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Innholdsrik enebolig med  
solrike terrasser og hage 

Velkommen til en romslig enebolig i Gamle Bygdevei 79, beliggende i  
et rolig og familievennlig boområde på Stenbråten i Oslo. Her får du  
en unik mulighet til å bo i et fint og barnevennlig boområde  
mednærhet til både skoler og barnehager. Offentlig transport er lett  
tilgjengelig, og området byr på fine turmuligheter. Boligen er over 2  
plan + underetasje. 

Kort om boligen
*Romslig enebolig på 180m² over 2 plan + underetasje
*God planløsning med 5 soverom
*Fint IKEA kjøkken fra ca. 2017 med nye hvitevarer i 2025
*2 Flislaget baderom + vaskerom
*Uteområde med barnevennlig hage og terrasse
*Veranda med flott utsikt og gode solforhold
*Garasjeplass & gode gjesteparkeringsplasser
*Kort gangavstand til T‑bane
*Kort gangavstand til skole & barnehager
*Kort gangavstand til Mortensrud kjøpesenter

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 7 950 000,‑
Omkostn.:	 Kr 200 100,‑
Total ink omk.:	 Kr 8 150 100,‑
Selger:	 Farhad Saleyi
	 Najah Khalil Ibrahim

Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1986
BRA‑i/   BRA Total	  180/   186 kvm
Tomtstr.:	 269.1 m²
Soverom:	 5
Antall rom:	 6
Gnr./   bnr.	 Gnr. 180, bnr. 110
	 Gnr. 180, bnr. 81
	 Gnr. 180, bnr. 112
	 Gnr. 180, bnr. 113
	 Gnr. 180, bnr. 114
Oppdragsnr.:	 1009250086

Rune Herberg
Eiendomsmegler MNEF /    Partner

Mobil	 938 01 520
E‑post	 rune.herberg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Østensjø/   
Lambertseter
Østensjøveien 79, 0667 OSLO. TLF. 22 76 28 50
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Om eiendommen

Om boligen
 
Areal
BRA ‑ i: 180 m²
BRA ‑ e: 6 m²
BRA totalt: 186 m²
TBA: 73 m²

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑i: 67 m² Hall, bod, gang, vaskerom/   teknisk rom, bad og 2 soverom

1. etasje
BRA‑i: 70 m² Stue/   kjøkken

2. etasje
BRA‑i: 43 m² Gang, bad og 3 soverom

TBA fordelt på etasje
Underetasje
13 m² Terrasse‑ og balkongareal

1. etasje
56 m² Terrasse‑ og balkongareal

2. etasje
4 m² Terrasse‑ og balkongareal

Bod
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 6 m² Bod
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Fellesarealer og rettigheter til bruk
Boligen har rett til å bruke fellesarealer som er på realsameiets tomt.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Enebolig
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på  
+/   ‑ 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som under befaringen, selv om de  
i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.  
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at  
rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens  
forskriftskrav.
Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.
Fastsetting av P‑rom og S‑rom utføres i henhold til Takstbransjens retningslinjer for  
arealmåling (2014).

Bod
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på  
+/   ‑ 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som under befaringen, selv om de  
i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.  
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at  
rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens  
forskriftskrav.
Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
269.1 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er pent opparbeidet med gressplen, beplanting og terrasse.

Beliggenhet
Gamle Bygdevei 79 har en attraktiv beliggenhet på Stenbråten, et etablert og  
familievennlig område preget av rolige omgivelser og nærhet til både natur og  
bymessige fasiliteter. Her bor du i et trygt nabolag med lite trafikk, samtidig som du  
har enkel tilgang til skole, barnehage, kollektivtransport og et bredt tilbud av  
fritidsaktiviteter.
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Offentlig kommunikasjon
Boligen har gangavstand til Mortensrud, som fungerer som et viktig knutepunkt for  
offentlig kommunikasjon i området. Her finner du T‑banens endestasjon, flere  
bussforbindelser samt flybuss, noe som gir enkel adkomst til Oslo sentrum og øvrige  
deler av byen. Reisetilbudet gjør hverdagen fleksibel og godt tilrettelagt for både  
pendlere og barnefamilier.

Servicetilbud
I nærområdet ligger Senter Syd og Mortensrud Torg, med et variert utvalg av butikker,  
dagligvareforretninger og servicetilbud. Her finner du det meste du trenger i hverdagen,  
og nærheten gjør det enkelt å kombinere rolige bomiljøer med praktiske og  
tilgjengelige handelstilbud.

Skoler og barnehager
Området er spesielt godt egnet for barnefamilier, med kort vei til både barnehager og  
skoler. Stenbråten barneskole, som boligen sokner til, ligger ca. 550 meter unna. I  
tillegg finnes barnehager kun noen hundre meter fra eiendommen, samt skoler på alle  
trinn i nærområdet.

Fritidsaktiviteter
Det finnes et rikt og variert fritidstilbud i området, tilpasset alle aldersgrupper.  
Østmarka ligger like i nærheten og byr på flotte tur‑ og sykkelstier sommerstid, samt  
gode skiløyper på vinteren. Ljanselva og omkringliggende naturområder gir fine  
rekreasjonsmuligheter året rundt. For badeglade ligger populære strender som  
Ingierstrand og Hvervenbukta innen kort avstand. Området har også gode  
sportsfasiliteter med blant annet fotballbaner, håndballhall, treningssentre, ridesenter  
og Grønmo golfbane (9 hull).

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger. Det er  
gjesteparkeringsplasser ved garasjerekkene.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av villa og småhusbebyggelse.

Barnehage/   Skole/   Fritid
Boligen ligger i gangavstand til flere barnehager. Bl.a. Jettegryta barnehage, Solbakken  
barnehage, Steinbråten naturbarnehage og Bjørnebo barnehage. I tillegg ligger  
Mortensrudgrenda barnepark rett ved boligen som er en åpen barnepark som er gratis  
for beboerene.
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Skolekrets
Stenbråten skole (1‑7 trinn)
Lofsrud Skole 8‑10 trinn)

Offentlig kommunikasjon
Mortensrud T‑bane (Linje 3) ‑ 600 meter
Busstopp i Olasrudveien (Rute 73) ‑ 220 meter

Bygningssakkyndig
Martin Sjønnesen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eneboligen er oppført i 1986.

Bygningen er fundamentert på ukjente fundamenter. Grunnforholdene er ikke  
undersøkt.

Grunnmuren er av leca, også kjent som lettklinkerbetong.

Dreneringens alder og utførelse er ukjent, men den antas å være eldre. Synlig  
fuktsikring er observert.

Veggkonstruksjonen består av bindingsverk i tre, med utvendig kledning av malt  
trepanel.

Takkonstruksjonen er et saltak i tre, med et innredet loft.

Taket er tekket med takstein. Takrenner, nedløp og øvrige beslag er utført i metall.

Etasjeskillerne i boligen er konstruert som trebjelkelag.

Vinduer er med isolerglass, produsert i 1985. Ytterdøren er en tredør med glassfelt, og  
det er terrasse‑ og verandadører med isolerglass fra samme år.

Eiendommen har flere terrasser og verandaer. Ved inngangen er det en treterrasse  
med terrassebord og bjelkelag. Fra stue/    kjøkken er det adkomst til en større  
treterrasse, også med terrassebord og bjelkelag. Over en utebod er det en altan med  
støpt betonggulv og rekkverk i tre. I tillegg er det en veranda i tre fra stuen og en  
mindre veranda i tre fra et soverom i andre etasje.
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Informasjon om forhold som har fått TG2 OG TG3 

 TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:
‑ Utvendig ‑ Taktekking
Avvik: ‑ Det er registrert mose og begroing på taket.
Mose holder på fuktighet, noe som over tid kan skade tekkingen og øke risikoen for  
skader som kan føre til lekkasjer. Vannet kan også ledes mot undertaket på en måte  
som gir økt belastning. Det anbefales å fjerne begroingen som en del av normalt  
vedlikehold.
‑ Taktekkingen har nådd en alder der slitasje øker risikoen for lekkasjer. Over tid  
svekkes materialene på grunn av vær og klima. Dette kan føre til utettheter som slipper  
inn vann. Det er viktig å følge jevnlig med på tilstanden. På et tidspunkt vil tekkingen  
måtte skiftes ut i sin helhet, men det er vanskelig å si nøyaktig når. Utskifting må  
derfor påregnes, men tidspunktet avhengig av vedlikehold og videre utvikling i  
tilstanden.

‑ Utvendig ‑ Nedløp og beslag
Avvik: Nedløp har utkast på tomten uten tilfredsstillende bortledning.
Dette medfører økte fuktbelastninger mot grunnmuren, spesielt ved langvarig eller  
kraftig nedbør. Forholdet må sees i sammenheng med terrengforhold og drenering,  
som omtales nærmere i rapportens senere deler.
‑ Beslag, takrenner og nedløp har oppnådd en alder der slitasje kan øke muligheten for  
reparasjoner/    utskiftning. Over tid kan metallene brytes ned og føre til utettheter.
På sikt må utskifting påregnes, men det er vanskelig å si nøyaktig når dette vil bli  
nødvendig. Det anbefales å følge med på tilstanden jevnlig.

‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/    Loft
Avvik: Det foreligger ikke dokumentasjon på oppbygningen av loftet, som er en lukket  
konstruksjon.
Uten dokumentasjon er det begrenset hva som kan vurderes uten inngrep. Det  
anbefales å etablere inspeksjonsmuligheter mot lukket konstruksjon for å kartlegge  
tilstanden.

‑ Utvendig ‑ Vinduer
Avvik: Det er registrert tegn til punkterte isolerglass.
Dette kan føre til svekket isolasjonsevne, kondens og synlige partikler mellom  
glassene. For å lukke dette avviket må glasset skiftes ut.
Det er registrert sprukket glass i et takvindu i 2. Etasje (eier opplyser at sprukket rute  
skal utbedres).
Sprukket glass skyldes vanligvis mekanisk påvirkning og kan gi redusert sikkerhet og  
funksjon. Utskifting må påregnes.
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‑ Utvendig listverk ligger tett mot vannbord.
Dette øker muligheten for at listverket suger til seg vann, noe som kan føre til sprekker  
og fuktrelaterte skader over tid.
‑ Det er registrert værslitt treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tørke, solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og kan over  
tid gi økt mulighet for økt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales.
‑ Det ble ved stikkprøver registrert vinduer som treffer karmen ved åpning/    lukking.
Dette kan føre til økt slitasje og gjøre vinduet hard å åpne/    lukke.
‑ Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Eldre vinduer har vanligvis høyere varmetap og større behov for vedlikehold  
sammenlignet med nyere vinduer. Utskifting må påregnes på sikt, men det er vanskelig  
å si nøyaktig når dette vil bli nødvendig.

‑ Utvendig ‑ Dører
Avvik: Det er registrert værslitt treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tørke, solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og kan over  
tid gi økt mulighet for skader. Vedlikehold anbefales.
‑ Det ble registrert dør som tar i karmen og er noe vanskelig å låse/    lukke igjen. Dette  
kan gi økt slitasje over tid og gjøre døren hard å åpne eller lukke. Justeringer  
anbefales.
‑ Dører har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Eldre dører har vanligvis høyere varmetap og større behov for vedlikehold. Utskifting  
må påregnes på sikt, men det er vanskelig å si nøyaktig når dette vil bli nødvendig.

‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Rekkverket er lavere enn dagens krav, men det er ikke krav om tilpasning til  
dagens regler. Punktet må sees i sammenheng med personsikkerhet.
‑ Horisontal avstand mellom rekkverket og gulvet er over 0,05 meter på altan.
Dette avviker fra dagens krav og øker for eksempel muligheten for at mindre barn kan  
sette seg fast.
‑ Det er registrert riss og sprekker i betongdekket på altan.
Sprekkene bør holdes under oppsikt. Ved videre utvikling kan tiltak bli nødvendig.
‑ Det er registrert slitasje og grønske på konstruksjonen/    terrassebord.
Slitasjen tilsier at det må påregnes vedlikehold innen rimelig tid.

‑ Innvendig ‑ Rom Under Terreng
Avvik: ‑ Det foreligger ikke dokumentasjon på fagmessig oppbygning av  
konstruksjonen.
Uten dokumentasjon er det begrenset hva som kan vurderes uten inngrep.
‑ Rom som er kledd med organisk materiale som for eksempel treverk eller gips og  
ligende, må anses som risikoutsatt for fuktproblematikk. Organiske materialer i  
konstruksjonen er sårbare for fuktpåkjenninger, som for eksempel kan oppstå  
gjennom kapillært oppsug fra grunnmuren, kondens fra innendørs luft, og/    eller på  
grunn av dårlig utvendig drenering. Vær oppmerksom på denne risikoen, samt at  
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skader oppstår ofte skjult og fremstår ikke alltid visuelt eller ved hulltaking.
‑ Det er saltutslag på grunnmuren.
Fuktoverflateindikator er benyttet på området med saltutslag, og det er påvist  
indikasjoner på fukt utover normale verdier. Dette kan tyde på at konstruksjoner og  
rommet for øvrig er utsatt for fukt fra utsiden, eksempelvis grunnet kapillært  
oppsuging og/    eller manglende drenering.
‑ Hulltaking var ikke mulig på grunn av konstruksjonen.
En eventuell hulltakning ville forringet konstruksjonen, og er ikke utført.

‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper
Avvik: ‑ Det er registrert åpninger større enn 0,1 meter.
Slike åpninger kan gjøre det mulig for små barn å komme seg gjennom eller sette seg  
fast.

‑ Innvendig ‑ Innvendige dører
Avvik: ‑ Det er noe svellinger nederst på dørene til vaskerom og et bad ‑ et normalt  
symptom på fuktpåkjenninger. Svellinger kan over tid økes, noe som kan gjøre det  
nødvendig å skifte ut dørbladet.
‑ Det er registrert at enkelte dører tar i karmen.
Dette gjør dørene tyngre å åpne og lukke, og gir økt slitasje. Justering anbefales.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: Anbefalt brukstid for kobberrør er på 40‑ og 50 år avhengig av type rør. Teknisk  
levetid er 25 ‑ 100 år.
‑ Det er registrert korrosjon på enkelte vannrør som er eldre.
Korrosjon svekker metallet over tid og øker risikoen for utettheter.
‑ Vannledningene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rør har økt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre avhenger av  
kvalitet, vanntrykk og bruk. Utskiftning må derfor påregnes på sikt, uten at det kan  
angis en presis dato.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: Rørene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rør har økt risiko for lekkasjer, men det er vanskelig å si nøyaktig når utskifting  
blir nødvendig.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon
Avvik: Det er ikke tilfredsstillende ventiler på yttervegger i oppholdsrom.
Begrenset tilluft kan gjøre det nødvendig å åpne vinduer for ventilering.
‑ Det er ingen luftespalte under døren mot våtrom eller annen tilluftåpning.
Manglende tilluft kan begrense avtrekket og føre til fuktopphopning i rommet. En  
spalte eller lignende bør etableres.
‑ Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.
Begrenset ventilasjon kan gi høyere fuktighet og lavere luftkvalitet.
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‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmesentral
Avvik: Det mangler dokumentasjon på faglig utførelse.
‑ Ingen dokumentasjon på service eller inspeksjon de siste to årene.
Regelmessig service er viktig for driftssikkerhet. Oppfølging anbefales.
‑ Anlegget har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre anlegg har økt mulighet for reparasjoner og utskifting.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannbåren varme
Avvik: ‑ Reguleringsventilene i boligen er eldre.
Slike ventiler kan bli slitt over tid, noe som kan gi unøyaktig varmeregulering.  
Utskiftning bør påregnes på sikt, avhengig av tegn på slitasje.
‑ Øvrig vannrør for uten om de som er byttet har passert halvparten av forventet  
levetid.
Eldre rør har større mulighet for lekkasjer, men nøyaktig tidspunkt for utskifting er  
vanskelig å forutsi.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg
Avvik: Ja På grunn av alder på deler av anlegget og manglende lovpålagt  
samsvarserklæring, bør en el‑takstmann kontaktes for en utvidet el‑kontroll av det  
elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges.

‑ Tomteforhold ‑ Fuktsikring og drenering
Avvik: ‑ Grunnmursplaten er ikke festet tett mot muren langs toppkanten enkelte  
steder.
Åpen kant gir vann mulighet til å trenge inn bak platen og øker fuktbelastningen på  
grunnmuren. Det bør monteres en topplist og platene bør avsluttes i korrekt høyde i  
henhold til monteringsanvisninger.
‑ Eventuell drenering skjult i bakken har oppnådd mer enn halvparten av forventet  
levetid. Over tid kan dreneringssystemer få redusert funksjon, som øker risikoen for  
fuktpåkjenninger i grunnmuren. Det må på sikt påregnes fornying, men nøyaktig når er  
vanskelig å si noe om.

‑ Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter
Avvik: ‑ Det er synlige riss i grunnmuren.
Riss skyldes ofte bevegelse eller uttørking og bør overvåkes for utvikling.
‑ Vertikale sprekker er observert i grunnmuren.
Slike sprekker kan oppstå ved høy belastning ovenfra eller for liten dimensjonering av  
muren og bør undersøkes nærmere.

‑ Tomteforhold ‑ Terrengforhold
Avvik: ‑ Terrenget har ikke tilfredsstillende fall fra grunnmuren (mindre enn ca. 1:50  
over 3 m).
Dette øker sannsynligheten for at vann kan samle seg mot muren og gi høyere  
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fuktbelastning på grunnmur og rom under terreng. Terrengjusteringer anbefales.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Bad ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: ‑ Riss er observert i flisefuger.
Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje,  
temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.
‑ Det er registrert sprekker i enkelte fliser.
Sprekker er normalt kosmetiske, men kan indikere bevegelser i underlaget. Om  
årsaken skyldes fukt eller bygningsbevegelser, er usikker. Overvåk overflaten for nye  
sprekker eller endringer.
‑ Det er registrert bom i fliser (hulrom mellom flis og fliselim).
Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel manglende vedheft til underlaget,  
bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger. Hulrom bak flisene  
gir økt mulighet for sprekker og løse fliser.
‑ Det er registrert svertesopp på fuger.
Soppen bør fjernes ved grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor  
dypt den sitter.
‑ Det er en dør innenfor en våt sone i rommet. Dette betyr at døren er mer utsatt for  
vannsøl som kan føre til skade.
‑ Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og tiltak.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Bad ‑ Overflater Gulv
Avvik: Riss er observert i flisefuger.
Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, dårlig håndverk,  
normal slitasje, temperaturendringer eller fuktskader. Årsaken er ikke fastslått, og  
regelmessig oppfølging anbefales for å overvåke utviklingen.
‑ Det er registrert bom i fliser (hulrom mellom flis og fliselim).
Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel manglende vedheft til underlaget,  
bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger. Hulrom bak flisene  
gir økt mulighet for sprekker og løse fliser.
‑ Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og tiltak.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: ‑ Membranen skal ifølge eier være skiftet i 2012, men sluket er eldre og ikke  
dokumentert som kompatibelt med hverandre.
Overgangen mellom gammelt sluk og ny membran har ofte større risiko for utettheter.
‑ Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon som  
etter vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2.
‑ Membranen har passert halvparten av forventet levetid.
Når membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre utettheter som  
slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer avhenger av kvalitet, utførelse  
og bruk, og regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med nytt tettesjikt må  
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påregnes på sikt, selv om det er vanskelig å si nøyaktig når.
‑ Sluket har oppnådd mer enn halvparten av forventet levetid.
Eldre sluk gir større mulighet for slitasje som kan føre til utettheter.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning
Avvik: Det er ikke registrert synlig drensspalte under toalettet, og det foreligger ingen  
dokumentasjon på alternativ lekkasjesikring. Det er uklart om sisternen har  
tilstrekkelig lekkasjesikring. Eventuell manglende lekkasjesikring kan føre til at en  
eventuell lekkasje gir skader på tilstøtende konstruksjoner.
‑ Armaturer har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre utstyr får gradvis mer slitasje og kan over tid få feil som krever utskifting eller  
reparasjoner.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Bad ‑ Ventilasjon
Avvik: Det er ikke tilfredsstillende lufttilførsel mot rommet, slik som spalte under dør  
eller lignende.
Manglende tilluft kan begrense avtrekket og føre til fuktopphopning i rommet. En  
spalte eller lignende bør etableres.

‑ Våtrom ‑ 2. Etasje > Bad ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: Riss er observert i flisefuger.
Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje,  
temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.
‑ Det er vesentlige sprekker i fuger.
Dette kan tyde på høy fuktbelastning over tid og potensielt fuktskader i underliggende  
konstruksjon.
‑ Det er registrert bom i fliser (hulrom mellom flis og fliselim).
Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel manglende vedheft til underlaget,  
bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger. Hulrom bak flisene  
gir økt mulighet for sprekker og løse fliser.
‑ Det er et vindu innenfor en våt sone i rommet. Dette betyr at vinduet er mer utsatt for  
vannsøl som kan føre til skade.
‑ Det er en dør innenfor en våt sone i rommet. Dette betyr at døren er mer utsatt for  
vannsøl som kan føre til skade.
‑ Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og tiltak.

‑ Våtrom ‑ 2. Etasje > Bad ‑ Overflater Gulv
Avvik: ‑ Det er registrert bom i fliser (hulrom mellom flis og fliselim).
Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel manglende vedheft til underlaget,  
bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger. Hulrom bak flisene  
gir økt mulighet for sprekker og løse fliser.
‑ Det er registrert svertesopp på fuger.
Soppen bør fjernes ved grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor  



dypt den sitter.
‑ Riss er observert i flisefuger.
Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, dårlig håndverk,  
normal slitasje, temperaturendringer eller fuktskader. Årsaken er ikke fastslått, og  
regelmessig oppfølging anbefales for å overvåke utviklingen.
‑ Det er registrert sprekker i enkelte fliser.
Sprekker er primært kosmetiske, men kan indikere bevegelser i underlaget. Om  
årsaken skyldes fukt eller bygningsbevegelser, er usikker. Overvåk overflaten for nye  
sprekker eller endringer.
‑ Det er noe muligheter for vannansamlinger på gulvet grunnet sprang i flisnivåer. Dette  
kan øke fuktbelastningen i rommet.
‑ Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og tiltak.

‑ Våtrom ‑ 2. Etasje > Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: ‑ Vannlåsen i hovedsluket er vanskelig å ta opp med tanke på rengjøring.
Hvis sluket tetter seg kan drenering av vann begrenses, noe som potensielt kan føre til  
skader.
‑ Membranen har passert halvparten av forventet levetid.
Når membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre utettheter som  
slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer avhenger av kvalitet, utførelse  
og bruk, og regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med nytt tettesjikt må  
påregnes på sikt, selv om det er vanskelig å si nøyaktig når.

‑ Våtrom ‑ 2. Etasje > Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning
Avvik: ‑ Det er registrert svelling i baderomsinnredningen.
Svelling er et vanlig tegn på fuktpåkjenning.
‑ Armaturer har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre utstyr får gradvis mer slitasje og kan over tid få feil som krever utskifting eller  
reparasjoner.

‑ Våtrom ‑ 2. Etasje > Bad ‑ Ventilasjon
Avvik: ‑ Det er ikke tilfredsstillende lufttilførsel mot rommet, slik som spalte under dør  
eller lignende.
Manglende tilluft kan begrense avtrekket og føre til fuktopphopning i rommet. En  
spalte eller lignende bør etableres.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:
‑ Utvendig ‑ Veggkonstruksjon
Avvik: ‑ Det er registrert betydelige råteskader i bordkledningen (TG 3).
Råte svekker treverket og kan føre til følgeskader på underliggende eller tilstøtende  
konstruksjoner. For å hindre videre skade og spredning må råteskadet materiale  
skiftes ut.
‑ Kledningen er stedvis montert tett mot beslag og vannbrett.
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Når det ikke er tilstrekkelig avstand mellom kledning og beslag, kan vann bli stående  
eller kapillærsuges opp i treverket. Dette øker muligheten for fuktskader over tid. Det  
anbefales å vurdere tiltak for å sikre bedre avrenning og lufting.
‑ Det ble ikke registrert synlig musesperre ved stikkprøvekontroll.
Uten musesperre kan mus trenge inn i konstruksjonen, noe som over tid kan gi  
materielle skader. Det anbefales å sikre åpninger og tette adkomstmuligheter for å  
redusere muligheten.
‑ Ved stikkprøvekontroll er det registrert manglende luftespalte i nedkant av  
kledningen.
Lufting bak kledningen er viktig for å sikre ventilasjon og drenering mellom kledning og  
yttervegg. Manglende luftespalte tyder på at luftingen ikke er tilfredstillende, noe som  
kan øke risikoen for fuktskader dersom kondens eller inntrengt vann ikke får luftes  
eller dreneres ut.
Slike forhold gir ofte ingen synlige tegn fra utsiden, og vurderingen er basert på visuell  
kontroll av tilgjengelige deler. For å avklare om det foreligger fuktproblemer i  
konstruksjonen og om tiltak er nødvendig, må det gjøres mer inngående undersøkelser  
‑ noe som ligger utenfor denne rapportens omfang.
‑ Det er registrert avflassing i maling på fasaden.
Slike skader svekker overflatebeskyttelsen og gjør treverket mer utsatt for  
fuktpåvirkning. Det må påregnes vedlikehold og overflatebehandling av fasaden innen  
nær fremtid for å hindre videre forringelse.
‑ Det er registrert ufagmessig utførelse ved påkobling av tak over en terrasse og rundt  
ventilasjonrør fra bad i 2. Etasje.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Vaskerom/    Teknisk rom ‑ Generell
Avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: Innvendige overflater, utover det som er beskrevet og vurdert i øvrige deler av  
rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering av slike overflater, samt horisontalmåling  
av gulv, inngår ikke i dette oppdraget. Tilstand, slitasje og utseende er i stor grad  
subjektivt, og interessenter oppfordres til å gjøre egne vurderinger ved visning.  
Horisontalmålinger av gulv og oppføring av konkrete høydeforskjeller inngår ikke i  
dette oppdraget.

‑ Innvendig ‑ Pipe og ildsted
Avvik: Pipe og ildsted er ikke undersøkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales utført av kvalifisert fagperson, i samråd  
med brann‑ og feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Vaskerom/    Teknisk rom ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Avvik: Tilstøtende vegger er oppført i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i  
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veggkonstruksjonen. I tillegg må rommet påregnes pusses opp.

‑ Våtrom ‑ Underetasje > Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Avvik: Tilstøtende vegger er oppført i murverk og/    eller er flislagt som ikke gir mulighet  
for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsøk med  
overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som  
hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2010.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel  
kondens, fuktskader eller vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen  
punktert?
Ja
Firmanavn: Storebrand, 2025
Beskrivelse: Vindu knust, ny er bestilt gjennom firma/    forsikring

Er det bestilt Norgespris på strøm?
Ja
Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til  
fast pris på 50 øre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).  
Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter  
eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på  
Regjeringens nettsider.

Innhold
Underetasje:
BRA‑i 67 kvm: Hall, bod, gang, vaskerom/    teknisk rom, bad og 2 soverom
TBA 13 kvm: Terasse og balkongareal

1. Etasje:
BRA‑i 70 kvm: Stue/    kjøkken
TBA 56 kvm: Terasse og balkongareal

2. Etasje:
BRA‑i 43 kvm: Gang, bad og 3 soverom
TBA 4 kvm: Terasse og balkongareal

Bod:
BRA‑e 6 kvm: Bod
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Standard
Underetasje
Entré /     Hall 
Eneboligen har et pent, overbygd inngangsparti med fint uteareal og god  
adkomstsløsning. Ved inngangspartiet finner du også praktisk utvendig bod for øvrig  
oppbevaring. Vel innenfor døren åpner det seg en stor hall med god plass til flere  
garderobeløsninger. Det er flislagt gulv med varmekabler og adkomst til 2 gode  
soverom, innvendig bod, baderom og vaskerom. 

Bad/    wc 
Badet i underetasjen ble oppgradert i 2012 og fremstår som et pent flislagt baderom  
med fin praktisk innredning. Baderommet har vegghengt toalett, dusjhjørne og servant  
med underskap og speilskap. Varmekabler i gulv gir ekstra komfort. 

Vaskerom /     Teknisk rom
Boligen har et meget praktisk vaskerom /     teknisk rom i underetasjen. Det må påregnes  
oppussing med nytt vanntett sjikt innen nær fremtid. Rommet består av opplegg for  
vaskemaskin, servant og diverse sanitærinstallasjoner.
Det er fliser på deler av gulv og vegger, samt malt himling.

Innvendig bod
I boligens underetasje finner du en romslig praktisk bod for lagring.

Soverom
Det er 2 store soverom i underetasjen. Et av soverommene har adkomst ut til terrasse  
på bakkeplan og var opprinnelig en del av hallen iht. byggetegningene. Det andre  
soverommet i underetasjen fungerer idag som hovedsoverom. 

1 Etasje
Kjøkken 
Kjøkkenet fremstår som moderne og pent med ny IKEA innredning fra ca. 2017.  
Kjøkkenet har en romslig utforming med nærhet til spiseplass og utgang til den store  
terrassen på hele 33,5 m². Kjøkkeninnredningen har fronter i grå høyglans og med  
laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål. Det er godt med lagringsplass i  
kjøkkeninnredning. Det er moderne integrerte hvitevarer. Dette inkluderer  
oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn, mikro og kjøleskap med fryser.

Spisestueplassen
Spisestueplassen er meget romslig med plass til langbord og stoler. Det er fin  
belysning fra to himmelretninger. I enden av spisestuen er det en praktisk  
skapinnredning for oppbevaring av tallerkener, glass osv. 
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Stue
Dem store åpne stuen fremstår som meget lys og innbydende. Stuen har plass til flere  
sittegrupper og har bl.a. egen definert TV‑stuedel. I begge deler av stuen er det tilgang  
til fint lukket peis for klade vinterkvelder. Det er utgang fra stue og ut til en solrik  
veranda. Stuen har pene overflater som ble oppusset i ca. 2011. 

Terrasse & veranda
I første etasje er det tilgang til en meget stor terrasse og hage fra kjøkken/    spisestue.  
Terrassen som er på hele 33,5 m² er fantastisk på gode sommerdager. Fra stuen er det  
utgang til en veranda på 22m² med flotte solforhold og plass til sittegruppe m.m.

Andre etasje
Bad/    wc
I andre etasje er det et romslig bad/    wc. Badet ble oppusset i 2011 med nye fliser og ny  
innredning. Baderommet har en praktisk dusjnisje med glassbyggersten, flott badekar,  
gulvstående klossett og servant med underskap og speilskap med belysning. Gulvet  
har elektriske varmekabler. 

Soverom 
Boligen har hele 5 soverom med tre av dem i andre etasje og to nede i underetasjen.  
Soverommene i andre etasje er alle av god størrelse, men et av de litt større enn de  
andre. Det største soverommet har utgang til egen veranda med gode solforhold og  
flott utsikt med bl.a. fjordgløtt. På alle soverom er det plass til seng og  
garderobeløsning.

Innvendige overflater:
Gulv: Laminat, fliser og gulvbord.
Vegger: Malte overflater, tapet og panel.
Himling: Malte overflater og panel.
Himlingshøyde er målt til ca. 2,40 meter i gang i underetasje, ca. 2,37 meter i stue i 1.  
etasje og ca. 2,98 meter i gang i 2. etasje til underkant drager.

Tekniske installasjoner:
Vannledninger: Innvendige vannrør er i kobber av eldre dato. Anlegget er i hovedsak  
skjult.
Avløpsrør: Synlige avløpsrør er i plast, og anlegget er i hovedsak skjult. Det er registrert  
stakeluke og lufting over tak.
Ventilasjon: Boligen har elektrisk avtrekk fra alle våtrom og naturlig ventilasjon i øvrige  
rom. Anlegget er fra byggeåret.
Varmesentral: Ifølge forrige salgsoppgave er det varmeveksler i vaskerom med  
varmluftkanaler til øvrige etasjer. Anlegget fremstår som eldre.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
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fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/   eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer på kjøkken som er integrerte medfølger. 

Moderniseringer og påkostninger
Oppusset bad 2011 og nytt kjøkken i ca. 2017

Modernisert/   Påkostet år
2011 & 2017

Parkering
Boligen har en garasje i en felles garasjerekke. Garasjeplassen er målt til ca. 15 m²,  
men er ikke inkludert i arealberegningen ettersom det ikke er etablert skillevegg mot  
naboplassen. Det er også en hems over garasjen med noe lagringsmuligheter. Fant  
ikke noe relevant informasjon i dokumentene om andre parkeringsmuligheter.

Forsikringsselskap
Fremtind

Radonmåling
Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter gjøres oppmerksom på at det som  
resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli nødvendig å treffe radonreduserende  
tiltak. 

Energi
 
Oppvarming
Elektrisk oppvarming og peis. Varmekabler i to bad. Vannbåren gulvvarme i  
underetasjen.

Energikarakter
F

Energifarge
Oransje

Info 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.

Økonomi 
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 7 950 000

Kommunale avgifter
Kr 26 531 per år

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
Feie‑ og tilsynsgebyr: kr 243,00
Renovasjonsgebyr: kr 10254,89
Vann‑ og avløpsgebyr: kr 15963,52
Renter: kr 70,00

Totalt: kr 29026,41

Eiendomsskatt
Kr 2 495 per år

Eiendomsskatt år
2025

Formuesverdi primær
Kr 2 061 700

Formuesverdi primær år
2024

Formuesverdi sekundær
Kr 8 246 800

Formuesverdi sekundær år
2024
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Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» og eiendomsskatt  
påløper kostnader til for eksempel strøm, fyring/   brensel, forsikring, innvendig/   utvendig  
vedlikehold og abonnement til tv og internett. Det påløper regning fra garasjelaget D14,  
på ca. kr 4000,‑ årlig (kr 1000,‑ pr kvartal), samt vel avgift.

Årlig velavgift
Kr 4 800 per år.

Velforening
Mortensrudgrenda Velforening

Tilbud 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.

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 180, bruksnummer 110 i Oslo kommune.Gårdsnummer 180,  
bruksnummer 81 i Oslo kommune.Gårdsnummer 180, bruksnummer 112 i Oslo  
kommune.Gårdsnummer 180, bruksnummer 113 i Oslo kommune.Gårdsnummer 180,  
bruksnummer 114 i Oslo kommune.

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

301/    180/    110:
11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
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Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

16.12.2025 ‑ Dokumentnr: 1539072 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Skjøren & Partners AS 
Org.nr: 980 929 884 
Elektronisk innsendt 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

301/    180/    81:
11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 
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11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

16.12.2025 ‑ Dokumentnr: 1539072 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Skjøren & Partners AS 
Org.nr: 980 929 884 
Elektronisk innsendt 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
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Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

301/    180/    112:
11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 
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16.12.2025 ‑ Dokumentnr: 1539072 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Skjøren & Partners AS 
Org.nr: 980 929 884 
Elektronisk innsendt 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

301/    180/    113:
11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 
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11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

16.12.2025 ‑ Dokumentnr: 1539072 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Skjøren & Partners AS 
Org.nr: 980 929 884 
Elektronisk innsendt 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

301/    180/    114:
11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 
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11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 

11.07.1985 ‑ Dokumentnr: 42117 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Pliktig medlemskap i velforeningen m.v. 

16.12.2025 ‑ Dokumentnr: 1539072 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Skjøren & Partners AS 
Org.nr: 980 929 884 
Elektronisk innsendt 

11.03.1985 ‑ Dokumentnr: 13884 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:180 Bnr:1 
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Ferdigattest/   brukstillatelse
Det foreligger Ferdigattest for "oppføring av enebolig" i Gamle Bygdevei 79, datert  
29.05.2006.

Ferdigattest/   brukstillatelse datert
29.05.2006.

Vei, vann og avløp
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/    veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformål etter 38584 datert: 29.11.1984, med formål:  
bolig m.tilh. anlegg, felles gangareal, felles lekeareal.

Pågående plansaker:
Mortensrud felt 18 vedrørende detaljregulering for boliger (S‑5248), med saksnummer  
201905048. Saken ble motatt 28.03.2019, hvor siste oppdatering i saken er datert:  
10.04.2025.
Mortensrud felt 16 vedrørende planforslag til politisk behandling med saksnummer  
201801656. Saken ble motatt 01.02.2018, hvor siste oppdatering i saken er datert:  
22.04.2025.
Mortensrud felt 20 vedrørende dialogfase før offentlig ettersyn ‑ barnehage, med  
saksnummer 201919107. Saken ble motatt 20.11.2019, hvor siste oppdatering i saken  
er datert: 20.02.2025.

Pågående byggesaker:
Gamle Bygdevei 63 vedrørende bruksendring av underetasje til bolig, rehabilitering av  
bad og fasadeendring med saksnummer 202316182. Saken ble motatt 01.11.2023,  
hvor siste oppdatering i saken er datert: 09.02.2024. Saken har status tilatelse gitt.
Gamle Bygdevei vedrørende oppføring av basestasjon, med saksnummer 202455356.  
Saken ble motatt 24.04.2024, hvor siste oppdatering i saken er datert: 12.06.2024.  
Saken har status: rammetillatelse gitt.
Gamle Bygdevei 125 vedrørende bruksendring av boder i kjeller til bolig og  
fasadeendring, med saksnummer 202551763. Saken ble motatt 01.03.2025, hvor siste  
oppdatering i saken er dater: 24.04.2025. Saken har status: tillatelse gitt.
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Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/   gebyrer.

Kontraktsgrunnlag
 
Salgs‑ og betalingsvilkår
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. 

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).
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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.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse. 

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. 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.
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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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
7 950 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------
Omkostninger
198 750 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------
200 100 (Omkostninger totalt)
216 000 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
218 800 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------
8 150 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)
8 166 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
8 168 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/   gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 200 100

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.

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.  
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Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. 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 fastpris stor kr 60.000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19.900,‑  
oppgjørshonorar kr 9.900,‑ og visninger kr 3.500,‑. Meglerforetaket har krav på å få  
dekket alle avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Dersom handel ikke kommer i  
stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort kr  
35.000,‑ for utført arbeid, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl.  
mva. 
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Ansvarlig megler
Rune Herberg
Eiendomsmegler MNEF /    Partner
rune.herberg@aktiv.no
Tlf: 938 01 520

Ansvarlig megler bistås av
Rune Herberg
Eiendomsmegler MNEF /    Partner
rune.herberg@aktiv.no
Tlf: 938 01 520

Oppdragstaker
Skjøren & Partners AS, organisasjonsnummer 980929884
Østensjøveien 79, 0667 OSLO

Salgsoppgavedato
19.12.2025

33Gamle Bygdevei 79



Plantegning
U.etg. 



35Gamle Bygdevei 79

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 



Plantegning 
1 Etasje 
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 



Plantegning
2 Etasje 
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 



Velkommen inn 
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Du kommer inn i boligen via en stor hall med varmekabler på gulv. 

I hallen er det god plass til opplegg til å sette opp garderobeskap m.m. 



Hovedsoverom 
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Romslig hovedsoverom og har god plass til dobbeltseng, nattbord m.m.

Det er god plass til garderobeskap.



Kontor / Soverom 2 



45Gamle Bygdevei 79

Dette rommet fungerer idag som et kontor, men det god plass til seng m.m. Det er satt opp en praktisk skyvedørsgarderobe.



Baderom
Vaskerom 
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Baderom 2 ligger også i underetasjen. Det er vegghengt klosett, dusjhjørne med svingbare glassdører og servent med 
underskap og speilskap.

Boligen har et praktisk vaskerom/ teknisk rom med opplegg for vaskemaskin, servant med underskap, hyller m.m.



Stuen 
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Boligen har en stor stue med god takhøyde og store vindusflater

Stuen har flere soner med bl.a. separat TV-stue
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Planløsningen er meget praktisk for en storfamilie

TV-Stuen har god størrelse med plass sofragruppe, bord og tv‑møblement 
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Plantegning 1 etasje



Veranda 
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Fra stuen er det utgang til en romslig veranda med plass til utemøbler

Verandaen er vendt mot vest og har meget gode solforhold



Spisestue 
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Spisestuen har god størrelse med plass til langbord og stoler

Spisestuen ligger fint til ved kjøkkenet



Kjøkken 
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Flott IKEA kjøkkeninnredning med glatte høyglansfronter fra 2018

Kjøkkeninnredningen har godt med skapplass og integrerte hvitevarer



Terrasse 
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Fra spisestuen er det utgang til en stor terrasse

Terrasseplattingen har god plass til utemøbler, grill m.m.



2 etasje 
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Plantegning - 2. etasje



Soverom 3
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Soverom I har god størrelse med plass til dobbeltseng. Det er montert skyvedørsgarderobe.

Fra soverom I er det utgang til en flott balkong med utsikt



Soverom 4 & 5 
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Soverom II er også av god størrelse med plass til seng, skap m.m.

Soverom III har plass til seng, skap m.m. Det er god belysning fra 2 himmelretninger.



Baderom 
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Baderommet har praktisk dusjnisje og fint baderkar

Det er servant og servantskap , samt overskap med speil og belysning



Boligen 
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Huset ligger i et særdeles barnevennlig område

Huset er oppført i 1986 



Uteområde 
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Boligens inngangsparti med bl.a. tilgang til utvendig bod for lagring.

Boligen har en hyggelig hage med flott opparbeidet terrasse.



Området 
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Boligen disponerer adgang til hyggelige fellesområder med bl.a. lekeplass m.m.

Det medfølger 1 garasjeplass i felles garasjerekke.





Tilstandsrapport
OSLO kommune

Gamle Bygdevei 79, 1284 OSLO

gnr. 180, bnr. 110

Befaringsdato: 04.12.2025 Rapportdato: 08.12.2025 Oppdragsnr.: 22424-1260

BOLIGKONSULT ASAutorisert foretak:

VK3273Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 186 m² BRA-i: 180 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.
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Boligkonsult AS

Boligkonsult AS u琀昀ører de 昀氀este typer takseringstjenester i Oslo og omegn. Vi er bygningssakkyndige med bred bransjeerfaring. Alle
våre sakkyndige er utdannede fagskoleingeniører, og har over en årrekke 琀椀legnet seg kunnskaper fra enkle oppussingsprosjekter, 琀椀l
større bolig- og industribygg.
Bedri昀琀en er medlem av NITO som et stempel på seriøsitet.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig-konsult.no

Mar琀椀n Sjønnesen

Rapportansvarlig

948 21 574

22424-1260Oppdragsnr.: Side: 2 av 30Befaringsdato:  04.12.2025
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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  (Hjem-iVerdi).  

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

Informasjon om utbedringskostnader
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.

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
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Arealer Gå 琀椀l side

OM VURDERINGER
Tilstandsgradene (TG) re昀氀ekterer resultatet av undersøkelser 
u琀昀ørt e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven (Tryggere bolighandel). 
Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfa琀琀es av 
oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en 
helhetlig forståelse av både vurderingene og oppdraget.

Enebolig - Byggeår: 1986

UTVENDIG Gå 琀椀l side

- Bygningen er oppført med grunnmur i leca.
- Y琀琀ervegger i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel. 
- Y琀琀ertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Parkering:
- Garasje i felles garasjerekke, og hems over med noe 
lagringsmuligheter.
(Plassen er målt 琀椀l ca. 15 m², men er ikke inkludert i 
arealberegningen e琀琀ersom det ikke er etablert skillevegg mot 
naboplassen).

INNVENDIG Gå 琀椀l side

- Etasjeskiller i trebjelkelag.
- Trapper i trekonstruksjon.
- Ringeklokke.

Over昀氀ater har imidler琀椀d en del slitasje enkelte steder, som kan 
kreve 琀椀ltak ved eventuell utbedring. Vurder de琀琀e under visning. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming og peis.
- Varmekabler i to bad.
- Vannbåren gulvvarme i underetasjen. 
De琀琀e ifølge eier. 

Pipe og ildsted er ikke undersøkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales u琀昀ørt av kvali昀椀sert 
fagperson, i samråd med brann- og feiervesen eller annen o昀昀entlig 
godkjenningsmyndighet.

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er hentet inn godkjente plantegninger fra PBE saksinnsyn, 
men det er registrert følgende avvik: 
Underetasje: 
- Forstue og hall er delt av.
- Wc er bygd om 琀椀l bad.
Bod
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gamle Bygdevei 79, 1284 OSLO
Gnr 180 - Bnr 110
0301 OSLO
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Hagen Johansens vei 12

Beskrivelse av eiendommen
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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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

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

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

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersøkelser u琀昀ørt i 
henhold 琀椀l forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven (Tryggere bolighandel). 
Metoder og omfang følger forskri昀琀ens krav, men 
undersøkelsene avdekker ikke nødvendigvis alle mulige avvik 
eller skader. Oppdraget omfa琀琀er de bygningsdelene og 
forholdene som fremgår av rapporten. For forhold utenfor 
rapportens omfang anbefales det å innhente vurdering fra 
fagfolk.

Kostnadses琀椀matene er sjablongmessig vurdert og gjelder 
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3, 
ikke oppgradering 琀椀l høyere standard. For mer presise 
kostnader bør det innhentes 琀椀lbud e琀琀er nærmere 
undersøkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete 琀椀ltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke u琀琀ømmende for 
alle avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot 
dagens bruk, da de琀琀e er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og ver琀椀kalmålinger av gulv (med unntak av våtrom), 
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngår ikke i de琀琀e 
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom 
planlagt bruk eller ombygging forutse琀琀er re琀琀e gulv, 
etasjeskillere, vegger eller himlinger, bør det gjøres nødvendige 
vurderinger med målinger av fagkyndig under visning før kjøp.

Pipe og 琀椀lkny琀琀ede ildsteder er ikke undersøkt eller vurdert i 
denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales 
u琀昀ørt av kvali昀椀sert fagperson, i samråd med brann- og 
feiervesen eller annen o昀昀entlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en 
kvali昀椀sert spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller frem琀椀dige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres 
vanligvis ikke.

Boligen var møblert under befaringen. Tunge møbler og 
inventar ble ikke 昀氀y琀琀et under befaringen. Derfor kan eventuelle 
avvik eller skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i 
rapporten.
 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Gamle Bygdevei 79, 1284 OSLO
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Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Våtrom > Underetasje > Vaskerom/Teknisk rom > 
Generell

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Våtrom > Underetasje > Vaskerom/Teknisk rom > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Type tekking: Takstein.
Alder: Ukjent, eldre. 
Skorstein over tak: Pipen er beslå琀琀.
Undersøkt fra: Utvendig bakkenivå. Inspeksjon fra bakkenivå gir begrenset mulighet for å vurdere detaljer på taket. 
Taket mot nord grenser mot nabotomten, noe som gjør inspeksjonsmuligheten svært begrenset. For en mer nøyak琀椀g kontroll, bør det foretas nærmere 
undersøkelser. 

Vurderingen er basert på alder og enkle visuelle observasjoner fra bakkenivå, uten bruk av s琀椀ge eller drone. Takstein ble ikke lø昀琀et for å inspisere 
undertaket og lekter med hensyn 琀椀l sikkerheten under befaringen.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er registrert mose og begroing på taket.
Mose holder på fuk琀椀ghet, noe som over 琀椀d kan skade tekkingen og øke risikoen for skader som kan føre 琀椀l lekkasjer. Vannet kan også ledes mot 
undertaket på en måte som gir økt belastning. Det anbefales å 昀樀erne begroingen som en del av normalt vedlikehold.

- Taktekkingen har nådd en alder der slitasje øker risikoen for lekkasjer. Over 琀椀d svekkes materialene på grunn av vær og klima. De琀琀e kan føre 琀椀l ute琀琀heter 
som slipper inn vann. Det er vik琀椀g å følge jevnlig med på 琀椀lstanden. På et 琀椀dspunkt vil tekkingen må琀琀e ski昀琀es ut i sin helhet, men det er vanskelig å si 
nøyak琀椀g når. Utski昀琀ing må derfor påregnes, men 琀椀dspunktet avhengig av vedlikehold og videre utvikling i 琀椀lstanden.

Nedløp og beslag

Type: Takrenner, nedløp og øvrige beslag i metall. 
Alder: Ukjent. 

Bortledning av vann: 
Det er registrert nedløp ført ned i drensrør og med utkast.
Punktet må sees i sammenheng med terrengforhold, detaljert lengre ned i rapporten.

Snøfanger: Stedvis montert mot nord. 

Tilkomst pipe over y琀琀ertak: Det er montert s琀椀getrinn ved pipen, men ingen s琀椀ge. 

Vurderingen er basert en enkel visuell inspeksjon av de delene som er 琀椀lgjengelig fra bakkenivået. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Nedløp har utkast på tomten uten 琀椀lfredss琀椀llende bortledning.
De琀琀e medfører økte fuktbelastninger mot grunnmuren, spesielt ved langvarig eller kra昀琀ig nedbør. Forholdet må sees i sammenheng med terrengforhold 
og drenering, som omtales nærmere i rapportens senere deler.

- Beslag, takrenner og nedløp har oppnådd en alder der slitasje kan øke muligheten for reparasjoner/utski昀琀ning. Over 琀椀d kan metallene brytes ned og føre 
琀椀l ute琀琀heter. 
På sikt må utski昀琀ing påregnes, men det er vanskelig å si nøyak琀椀g når de琀琀e vil bli nødvendig. Det anbefales å følge med på 琀椀lstanden jevnlig.

Veggkonstruksjon

Hovedkonstruksjon: Bindingsverk i trekonstruksjon. 
Fasade/kledning: Y琀琀ervegger er kledd utvendig med malt trepanel.

ENEBOLIG
Kommentar
Kilde: Ambita Infoland, Norges 
Eiendommer

Byggeår
1986
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Lu昀琀ing: Stedvis 琀椀lfreds琀椀llende. 
Musesperre: Ikke 琀椀lfreds琀椀llende. 

Undersøkt fra: Utvendig bakkenivå, noe som begrenser muligheten 琀椀l å vurdere detaljer i høyden og på u琀椀lgjengelige 昀氀ater.

Vurderingen er basert på synlige forhold, uten bruk av s琀椀ge, drone, inngrep eller demontering. Det er u琀昀ørt s琀椀kkprøvekontroll med et skarpt redskap på 
enkelte utvalgte steder for å undersøke e琀琀er skader, men metoden dekker ikke alle områder hvor skader kan forekomme. Veggkonstruksjonens fulle 
oppbygging kan ikke vurderes visuelt, da den er skjult bak fasaden. Full vurdering av hele konstruksjonen, inkludert skjulte forhold, krever destruk琀椀ve 
undersøkelser, som ikke inngår i denne kontrollen.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

 - Det er registrert betydelige råteskader i bordkledningen (TG 3).
Råte svekker treverket og kan føre 琀椀l følgeskader på underliggende eller 琀椀lstøtende konstruksjoner. For å hindre videre skade og spredning må råteskadet 
materiale ski昀琀es ut.

- Kledningen er stedvis montert te琀琀 mot beslag og vannbre琀琀.
Når det ikke er 琀椀lstrekkelig avstand mellom kledning og beslag, kan vann bli stående eller kapillærsuges opp i treverket. De琀琀e øker muligheten for 
fuktskader over 琀椀d. Det anbefales å vurdere 琀椀ltak for å sikre bedre avrenning og lu昀琀ing. 
 
- Det ble ikke registrert synlig musesperre ved s琀椀kkprøvekontroll.
Uten musesperre kan mus trenge inn i konstruksjonen, noe som over 琀椀d kan gi materielle skader. Det anbefales å sikre åpninger og te琀琀e 
adkomstmuligheter for å redusere muligheten.

- Ved s琀椀kkprøvekontroll er det registrert manglende lu昀琀espalte i nedkant av kledningen.
Lu昀琀ing bak kledningen er vik琀椀g for å sikre ven琀椀lasjon og drenering mellom kledning og y琀琀ervegg. Manglende lu昀琀espalte tyder på at lu昀琀ingen ikke er 
琀椀lfreds琀椀llende, noe som kan øke risikoen for fuktskader dersom kondens eller inntrengt vann ikke får lu昀琀es eller dreneres ut.
Slike forhold gir o昀琀e ingen synlige tegn fra utsiden, og vurderingen er basert på visuell kontroll av 琀椀lgjengelige deler. For å avklare om det foreligger 
fuktproblemer i konstruksjonen og om 琀椀ltak er nødvendig, må det gjøres mer inngående undersøkelser – noe som ligger utenfor denne rapportens 
omfang.
 
- Det er registrert av昀氀assing i maling på fasaden.
Slike skader svekker over昀氀atebesky琀琀elsen og gjør treverket mer utsa琀琀 for fuktpåvirkning. Det må påregnes vedlikehold og over昀氀atebehandling av fasaden 
innen nær frem琀椀d for å hindre videre forringelse.
 
- Det er registrert ufagmessig u琀昀ørelse ved påkobling av tak over en terrasse og rundt ven琀椀lasjonrør fra bad i 2. Etasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

– Fasadene bør e琀琀ergås, og bord med råteskader bør ski昀琀es ut, samt enkelte lokale utbedringer e琀琀er behov for øvrig nevnte avvik.
Det angi琀琀e es琀椀matet er en generell vurdering og må ikke oppfa琀琀es som et 琀椀lbud. Fak琀椀ske kostnader kan avvike.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Taktype: Saltak, i trekonstruksjon. 
Lo昀琀: Lo昀琀et er innredet, ukjent når. 
Alder: Lo昀琀konstruksjonen er i følge eier fra byggeåret. 

Undersøkt fra: 
Det er innvendig skråhimlinger uten mulighet for å undersøke skjult konstruksjon.
 
Vurderingen er basert på synlige forhold, uten bruk av s琀椀ge, drone eller inngrep. Undersøkelsen er begrenset 琀椀l 琀椀lgjengelige deler fra nevnte områder. 
Merk at mindre lokale skader og tegn på skadedyr kan være vanskelige eller umulige å oppdage ved slik inspeksjon. Tegn på fukt kan variere med klima og 
vil ikke nødvendigvis være synlig på et 琀椀lfeldig befarings琀椀dspunkt. Konstruksjonens bæreevne (dimensjonering) er ikke vurdert. Takkonstruksjoner bør 
følges opp med jevnlige 琀椀lsyn for å fange opp endringer og eventuelle symptomer på skade over 琀椀d.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det foreligger ikke dokumentasjon på oppbygningen av lo昀琀et, som er en lukket konstruksjon.
Uten dokumentasjon er det begrenset hva som kan vurderes uten inngrep. Det anbefales å etablere inspeksjonsmuligheter mot lukket konstruksjon for å 
kartlegge 琀椀lstanden.
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Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 1985. 

Vinduer er undersøkt ved s琀椀kkprøver. 
Det er se琀琀 e琀琀er punkterte glass, men merk at de琀琀e kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er registrert tegn 琀椀l punkterte isolerglass.
De琀琀e kan føre 琀椀l svekket isolasjonsevne, kondens og synlige par琀椀kler mellom glassene. For å lukke de琀琀e avviket må glasset ski昀琀es ut.

- Det er registrert sprukket glass i et takvindu i 2. Etasje (eier opplyser at sprukket rute skal utbedres).
Sprukket glass skyldes vanligvis mekanisk påvirkning og kan gi redusert sikkerhet og funksjon. Utski昀琀ing må påregnes.

- Utvendig listverk ligger te琀琀 mot vannbord. 
De琀琀e øker muligheten for at listverket suger 琀椀l seg vann, noe som kan føre 琀椀l sprekker og fuktrelaterte skader over 琀椀d. 

- Det er registrert værsli琀琀 treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tørke, solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og kan over 琀椀d gi økt mulighet for økt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales.

- Det ble ved s琀椀kkprøver registrert vinduer som tre昀昀er karmen ved åpning/lukking.
De琀琀e kan føre 琀椀l økt slitasje og gjøre vinduet hard å åpne/lukke.

- Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Eldre vinduer har vanligvis høyere varmetap og større behov for vedlikehold sammenlignet med nyere vinduer. Utski昀琀ing må påregnes på sikt, men det er 
vanskelig å si nøyak琀椀g når de琀琀e vil bli nødvendig.

Dører

Type: Y琀琀erdør i tre med glassfelt. Terrasse- og verandadører med isolerglass. 
Alder: Produsert i 1985. 

Det er se琀琀 e琀琀er punkterte glass, men merk at de琀琀e kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dører må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er registrert værsli琀琀 treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tørke, solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og kan over 琀椀d gi økt mulighet for skader. Vedlikehold anbefales.

- Det ble registrert dør som tar i karmen og er noe vanskelig å låse/lukke igjen. De琀琀e kan gi økt slitasje over 琀椀d og gjøre døren hard å åpne eller lukke. 
Justeringer anbefales. 

- Dører har passert mer enn halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Eldre dører har vanligvis høyere varmetap og større behov for vedlikehold. Utski昀琀ing må påregnes på sikt, men det er vanskelig å si nøyak琀椀g når de琀琀e vil 
bli nødvendig.

 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Terrasse.
Adkomst fra: Foran inngang. 
Konstruksjon: Terrassebord og bjelkelag i tre. 
Størrelse: ca. 13 m².
Rekkverk er ikke et krav, da nivåforskjeller er lavere enn 0,5 meter. 

Type: Terrasse.
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Adkomst fra: Stue/kjøkken i 1. Etasje og utvendig.  
Konstruksjon: Terrassebord og bjelkelag i tre. 
Størrelse: ca. 33,5 m².
Rekkverk er ikke et krav, da nivåforskjeller er lavere enn 0,5 meter. 

Altan over utebod. 
Konstruksjon: Betongstøp som gulv. Rekkverk i tre. 
Størrelse: ca. 7,5 m².
Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshøyde og åpninger er undersøkt mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. 

Type: Veranda.
Adkomst fra: Stue i 1. Etasje. 
Konstruksjon: Terrassebord og bjelkelag i tre. 
Størrelse: ca. 22 m².
Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshøyde og åpninger er undersøkt mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. 

Type: Veranda.
Adkomst fra: Soverom i 2. Etasje. 
Konstruksjon: Terrassebord og bjelkelag i tre. 
Størrelse: ca. 4 m².
Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshøyde og åpninger er undersøkt mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. 

Undersøkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv. 
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersøkt, og det er ikke gjort inngrep eller åpning av konstruksjonen. 

Konstruksjonen er visuelt vurdert uten destruk琀椀ve inngrep.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Rekkverket er lavere enn dagens krav, men det er ikke krav om 琀椀lpasning 琀椀l dagens regler. Punktet må sees i sammenheng med personsikkerhet.

- Horisontal avstand mellom rekkverket og gulvet er over 0,05 meter på altan.
De琀琀e avviker fra dagens krav og øker for eksempel muligheten for at mindre barn kan se琀琀e seg fast.

- Det er registrert riss og sprekker i betongdekket på altan.
Sprekkene bør holdes under oppsikt. Ved videre utvikling kan 琀椀ltak bli nødvendig.

- Det er registrert slitasje og grønske på konstruksjonen/terrassebord.
Slitasjen 琀椀lsier at det må påregnes vedlikehold innen rimelig 琀椀d.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Laminat, 昀氀iser og gulvbord. 
Vegger: Malte over昀氀ater, tapet og panel. 
Himling: Malte over昀氀ater og panel. 

Himlingshøyde: 
Ca. 2,40 meter, målt i gang i underetasje. 
Ca. 2,37 meter, målt i stue i 1. Etasje. 
Ca. 2,98 meter, målt i gang i 2. Etasje 琀椀l underkant drager (merk skråtak og stedvis lav høyde). 

Innvendige over昀氀ater, utover det som er beskrevet og vurdert i øvrige deler av rapporten, er ikke 琀椀lstandsvurdert. Vurdering av slike over昀氀ater, samt 
horisontalmåling av gulv, inngår ikke i de琀琀e oppdraget. Tilstand, slitasje og utseende er i stor grad subjek琀椀vt, og interessenter oppfordres 琀椀l å gjøre egne 
vurderinger ved visning. Horisontalmålinger av gulv og oppføring av konkrete høydeforskjeller inngår ikke i de琀琀e oppdraget. 

Pipe og ildsted

Pipe: 
Type: Elementpipe.
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Ildsted:
Type: Peis med innsats og støpejernsovn i stuen.

Pipe og ildsted er ikke undersøkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales u琀昀ørt av kvali昀椀sert fagperson, i samråd med brann- og feiervesen eller annen o昀昀entlig godkjenningsmyndighet. 

Rom Under Terreng

Når rommene ble innredet: Ukjent.
Over昀氀ater: Det er registrert organiske materialer på over昀氀ater i rom under terrenget, i form av tapet på mur. 

Ven琀椀lasjon: Det er registrert frisklu昀琀sven琀椀ler i y琀琀ervegg i enkelte rom.

Den visuelle inspeksjonen av rom under terreng, er begrenset 琀椀l det som var 琀椀lgjengelig og synlig ved befaring. Symptomer på fukt eller andre skader er 
o昀琀e ikke synlige fra innsiden, og skjulte forhold i konstruksjonen kan ikke avdekkes ved en slik inspeksjon.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det foreligger ikke dokumentasjon på fagmessig oppbygning av konstruksjonen.
Uten dokumentasjon er det begrenset hva som kan vurderes uten inngrep.

- Rom som er kledd med organisk materiale som for eksempel treverk eller gips og ligende, må anses som risikoutsa琀琀 for fuktproblema琀椀kk. Organiske 
materialer i konstruksjonen er sårbare for fuktpåkjenninger, som for eksempel kan oppstå gjennom kapillært oppsug fra grunnmuren, kondens fra 
innendørs lu昀琀, og/eller på grunn av dårlig utvendig drenering. Vær oppmerksom på denne risikoen, samt at skader oppstår o昀琀e skjult og fremstår ikke 
all琀椀d visuelt eller ved hulltaking.

- Det er saltutslag på grunnmuren. 
Fuktover昀氀ateindikator er beny琀琀et på området med saltutslag, og det er påvist indikasjoner på fukt utover normale verdier. De琀琀e kan tyde på at 
konstruksjoner og rommet for øvrig er utsa琀琀 for fukt fra utsiden, eksempelvis grunnet kapillært oppsuging og/eller manglende drenering. 

- Hulltaking var ikke mulig på grunn av konstruksjonen.
En eventuell hulltakning ville forringet konstruksjonen, og er ikke u琀昀ørt.

Innvendige trapper

Type: Trapp i trekonstruksjon.
Fallsikring: Rekkverk er montert. 
Rekkverkshøyde: mål 琀椀l ca. 0,9 m.

Vurderingen er begrenset 琀椀l en undersøkelse av rekkverk/fallsikring, vurdert opp mot krav på befarings琀椀dspunktet. Det oppfordres 琀椀l å gjøre egne 
undersøkelser av over昀氀ater og bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er registrert åpninger større enn 0,1 meter.
Slike åpninger kan gjøre det mulig for små barn å komme seg gjennom eller se琀琀e seg fast.

Innvendige dører

Her vurderes åpne- og lukkemekanismen på et utvalg dører (s琀椀kkprøve), samt større skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og bagatellmessige forhold er ikke hensynta琀琀 i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Det er noe svellinger nederst på dørene 琀椀l vaskerom og et bad - et normalt symptom på fuktpåkjenninger. Svellinger kan over 琀椀d økes, noe som kan gjøre 
det nødvendig å ski昀琀e ut dørbladet.

- Det er registrert at enkelte dører tar i karmen.
De琀琀e gjør dørene tyngre å åpne og lukke, og gir økt slitasje. Justering anbefales.

 

VÅTROM

Generell

Alder: Ukjent, fremstår eldre. 

Badet er opprinnelig oppført/pusset opp i en periode hvor fuktsikring og vannte琀紀ng normalt ikke var egnet for dagens bruk, og som har økt risiko for 
fuktproblema琀椀kk. Det må påregnes oppussing med ny琀琀 vannte琀琀 sjikt innen nær frem琀椀d. 

Rommet består av opplegg for vaskemaskin, servant og diverse sanitærinstallasjoner. 
Fliser på deler av gulv og vegger, samt malt himling.  

Vurderinger er i hovedsak begrenset 琀椀l det som var synlig under befaringen og med tanke på alder og restleve琀椀d. 

UNDERETASJE > VASKEROM/TEKNISK ROM

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Rommet er fra en periode før det ble s琀椀lt krav om vannte琀琀 sjikt i alle våtsoner. De琀琀e innebærer en høyere risiko for fuktskader. I de琀琀e 琀椀lfellet er det 
registrert forhold som 琀椀lsier u琀椀lfreds琀椀llende membran, og se琀琀 i sammenheng med alder og konstruksjonens oppbygning, må full renovering påregnes. 
Fak琀椀ske kostnader kan variere avhengig av omfanget av skadene og hvilken grad av utbedring som viser seg nødvendig.
Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Tilstøtende vegger er oppført i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. I 琀椀llegg må rommet påregnes pusses opp. 

UNDERETASJE > VASKEROM/TEKNISK ROM

Generell

Alder: Ifølge eier ble rommet pusset opp i 2012 med nye varmekabler, membran og 昀氀iser + innredning. Sluket ble i den forbindelse ikke by琀琀et.  

Badet har nådd en alder der materialer kan svekkes av bruk og 琀椀d, noe som øker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales å jevnlig kontrollere badet for 
tegn på skader. På sikt vil en totaloppussing med ny琀琀 vannte琀琀 sjikt være nødvendig, men 琀椀dspunktet avhenger normalt av bruk, vedlikehold og synlige 
tegn på slitasje. 

Vurderinger er i hovedsak begrenset 琀椀l det som var synlig under befaringen. 

UNDERETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Panel. 

Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå. For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt. 

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
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• Det er avvik:
- Riss er observert i 昀氀isefuger. 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.

- Det er registrert sprekker i enkelte 昀氀iser.
Sprekker er normalt kosme琀椀ske, men kan indikere bevegelser i underlaget. Om årsaken skyldes fukt eller bygningsbevegelser, er usikker. Overvåk 
over昀氀aten for nye sprekker eller endringer.

- Det er registrert bom i 昀氀iser (hulrom mellom 昀氀is og 昀氀iselim). 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel manglende vedhe昀琀 琀椀l underlaget, bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger. 
Hulrom bak 昀氀isene gir økt mulighet for sprekker og løse 昀氀iser.

- Det er registrert svertesopp på fuger.
Soppen bør 昀樀ernes ved grundig vask eller utski昀琀ing av fugemasse avhengig av hvor dypt den si琀琀er.

- Det er en dør innenfor en våt sone i rommet. De琀琀e betyr at døren er mer utsa琀琀 for vannsøl som kan føre 琀椀l skade. 

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og 琀椀ltak.

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det er u琀昀ørt enkel horisontalmåling med linjelaser for å vurdere fall mot sluk og høydeforskjellen mellom gulv ved dør og topp slukrist. Fall er målt 
punktvis som s琀椀kkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp. Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell 
membran kan være 琀椀lfredss琀椀llende. Membranens plassering eller nøyak琀椀ge høyde kan imidler琀椀d ikke bekre昀琀es uten inngrep i konstruksjonen.

Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå. For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt.  

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Riss er observert i 昀氀isefuger. 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, dårlig håndverk, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktskader. Årsaken er 
ikke fastslå琀琀, og regelmessig oppfølging anbefales for å overvåke utviklingen.

- Det er registrert bom i 昀氀iser (hulrom mellom 昀氀is og 昀氀iselim). 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel manglende vedhe昀琀 琀椀l underlaget, bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger. 
Hulrom bak 昀氀isene gir økt mulighet for sprekker og løse 昀氀iser.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og 琀椀ltak.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Kan ikke konstateres.
Alder: Datostempel på forhøyningsring er 2000, ukjent når hovedsluket er fra. 

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i å trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse og full 琀椀lstand kan ikke vurderes ved 
visuell inspeksjon i rommet.

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Membranen skal ifølge eier være ski昀琀et i 2012, men sluket er eldre og ikke dokumentert som kompa琀椀belt med hverandre.
Overgangen mellom gammelt sluk og ny membran har o昀琀e større risiko for ute琀琀heter.

- Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon som e琀琀er vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2.

- Membranen har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Når membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre ute琀琀heter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt de琀琀e skjer avhenger av 
kvalitet, u琀昀ørelse og bruk, og regelmessig 琀椀lsyn er vik琀椀g. En full oppgradering med ny琀琀 te琀琀esjikt må påregnes på sikt, selv om det er vanskelig å si nøyak琀椀g 
når.

- Sluket har oppnådd mer enn halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre sluk gir større mulighet for slitasje som kan føre 琀椀l ute琀琀heter.

 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning: 
- Skap med gla琀琀 fronter. 
- Veggskap med speil.

Sanitærutstyr: 
- Veggfestet klose琀琀 med innebygget sisterne.
- Servant.
- Dusj med dører i herdet glass.
 
Undersøkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstes琀椀ng. 

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er ikke registrert synlig drensspalte under toale琀琀et, og det foreligger ingen dokumentasjon på alterna琀椀v lekkasjesikring. Det er uklart om sisternen 
har 琀椀lstrekkelig lekkasjesikring. Eventuell manglende lekkasjesikring kan føre 琀椀l at en eventuell lekkasje gir skader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.

- Armaturer har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre utstyr får gradvis mer slitasje og kan over 琀椀d få feil som krever utski昀琀ing eller reparasjoner.

 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Elektrisk avtrekk.  

Avtrekksven琀椀l er enkelt testet med papir. Det er ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller vurdering av ven琀椀lasjonsfunksjon utover de琀琀e.

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀琀椀lførsel mot rommet, slik som spalte under dør eller lignende.
Manglende 琀椀llu昀琀 kan begrense avtrekket og føre 琀椀l fuktopphopning i rommet. En spalte eller lignende bør etableres.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Tilstøtende vegger er oppført i murverk og/eller er 昀氀islagt som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden beny琀琀et fuktsøk med 
over昀氀ateindikator som en punktvis kontroll, der de琀琀e erfaringsmessig er anse琀琀 som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover 
normale verdier. 

UNDERETASJE > BAD 
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Generell

Alder: Ifølge eier ble rommet pusset opp i ca. 2010/2011. 

Badet har nådd en alder der materialer kan svekkes av bruk og 琀椀d, noe som øker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales å jevnlig kontrollere badet for 
tegn på skader. På sikt vil en totaloppussing med ny琀琀 vannte琀琀 sjikt være nødvendig, men 琀椀dspunktet avhenger normalt av bruk, vedlikehold og synlige 
tegn på slitasje. 

Vurderinger er i hovedsak begrenset 琀椀l det som var synlig under befaringen. 

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Panel. 

Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå. For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Riss er observert i 昀氀isefuger. 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.

- Det er vesentlige sprekker i fuger.
De琀琀e kan tyde på høy fuktbelastning over 琀椀d og potensielt fuktskader i underliggende konstruksjon.

- Det er registrert bom i 昀氀iser (hulrom mellom 昀氀is og 昀氀iselim). 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel manglende vedhe昀琀 琀椀l underlaget, bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger. 
Hulrom bak 昀氀isene gir økt mulighet for sprekker og løse 昀氀iser.

- Det er et vindu innenfor en våt sone i rommet. De琀琀e betyr at vinduet er mer utsa琀琀 for vannsøl som kan føre 琀椀l skade. 

- Det er en dør innenfor en våt sone i rommet. De琀琀e betyr at døren er mer utsa琀琀 for vannsøl som kan føre 琀椀l skade. 

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og 琀椀ltak.

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det er u琀昀ørt enkel horisontalmåling med linjelaser for å vurdere fall mot sluk og høydeforskjellen mellom gulv ved dør og topp slukrist. Fall er målt 
punktvis som s琀椀kkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp. Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell 
membran kan være 琀椀lfredss琀椀llende. Membranens plassering eller nøyak琀椀ge høyde kan imidler琀椀d ikke bekre昀琀es uten inngrep i konstruksjonen.

Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå. For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt.  

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Det er registrert bom i 昀氀iser (hulrom mellom 昀氀is og 昀氀iselim). 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel manglende vedhe昀琀 琀椀l underlaget, bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger. 
Hulrom bak 昀氀isene gir økt mulighet for sprekker og løse 昀氀iser.

- Det er registrert svertesopp på fuger.
Soppen bør 昀樀ernes ved grundig vask eller utski昀琀ing av fugemasse avhengig av hvor dypt den si琀琀er.

- Riss er observert i 昀氀isefuger. 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, dårlig håndverk, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktskader. Årsaken er 
ikke fastslå琀琀, og regelmessig oppfølging anbefales for å overvåke utviklingen.

- Det er registrert sprekker i enkelte 昀氀iser.
Sprekker er primært kosme琀椀ske, men kan indikere bevegelser i underlaget. Om årsaken skyldes fukt eller bygningsbevegelser, er usikker. Overvåk 
over昀氀aten for nye sprekker eller endringer.

- Det er noe muligheter for vannansamlinger på gulvet grunnet sprang i 昀氀isnivåer. De琀琀e kan øke fuktbelastningen i rommet. 

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og 琀椀ltak.

 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluktype: Hjelpesluk og hovedsluk av plast. 
Membran: Synlig membran klemt i klemringen i hovedsluket. 
Alder: Hjelpesluk har datostempel 2011. 

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i å trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse og full 琀椀lstand kan ikke vurderes ved 
visuell inspeksjon i rommet.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Vannlåsen i hovedsluket er vanskelig å ta opp med tanke på rengjøring.
Hvis sluket te琀琀er seg kan drenering av vann begrenses, noe som potensielt kan føre 琀椀l skader.

- Membranen har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Når membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre ute琀琀heter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt de琀琀e skjer avhenger av 
kvalitet, u琀昀ørelse og bruk, og regelmessig 琀椀lsyn er vik琀椀g. En full oppgradering med ny琀琀 te琀琀esjikt må påregnes på sikt, selv om det er vanskelig å si nøyak琀椀g 
når.

 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning: 
- Skap med gla琀琀e fronter. 
- Veggskap med speil.

Sanitærutstyr: 
- Klose琀琀.
- Servant.
- Dusj med dør i herdet glass.
- Dusj i badekar.

Undersøkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstes琀椀ng. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Det er registrert svelling i baderomsinnredningen.
Svelling er et vanlig tegn på fuktpåkjenning.

- Armaturer har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre utstyr får gradvis mer slitasje og kan over 琀椀d få feil som krever utski昀琀ing eller reparasjoner.

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Elektrisk avtrekksvi昀琀e ut y琀琀ervegg.

Avtrekksven琀椀l er enkelt testet med papir. Det er ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller vurdering av ven琀椀lasjonsfunksjon utover de琀琀e.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀琀椀lførsel mot rommet, slik som spalte under dør eller lignende.
Manglende 琀椀llu昀琀 kan begrense avtrekket og føre 琀椀l fuktopphopning i rommet. En spalte eller lignende bør etableres.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er u琀昀ørt en fuktmåling for å kontrollere om det er tegn 琀椀l fuktskade i konstruksjonen på valgt punkt. 

Målemetode: Det ble målt med måleapparatet Pro琀椀meter MMS3 med piggelektrode i veggens treverk, gjennom hull på minimum 73 mm.
Målested: Bak dusjsonen. 
Resultat: Ingen synlige tegn 琀椀l skade ved hullet. Fuktverdi under 6 vektprosent, som regnes som normalt.

Målingen gjelder kun det undersøkte punktet og gir ingen garan琀椀 for andre deler av konstruksjonen. Resultatet påvirkes av valg av målested, dybde og 
oppbygning.

Tilstandsgraden (TG):
TG 0 er gi琀琀, da målingen og observasjonene ved hullet ikke avdekket fuktskader, i tråd med bestemmelser i NS 3600, men re昀氀ekterer ikke alder for denne 
vurderingen

2. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Alder på innredning: Kjøkkenet ble montert i 2017.  
Produsent innredning: Ikea. 

Innredning: 
- Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. 
- Laminat benkeplate.
- Nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål. 

Integrerte hvitevarer:
- Oppvaskmaskin.
- Platetopp.
- Stekeovn.
- Kjøleskap med fryser.

Det er krav om komfyrvakt ved by琀琀e av platetopp hvis det gjøres endringer i det elektriske anlegget (f.eks. ny kurs), i de琀琀e 琀椀lfellet så opplyser eier at det 
ikke er lagt om ny kurs, men det anbefales på generelt grunnlag at komfyrvakt monteres. 
 
Undersøkelsen omfa琀琀er i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er u琀昀ørt visuell vurdering uten å 昀氀y琀琀e inventar eller demontere bygningsdeler. 
Fuktsøk med over昀氀ateindikator er gjort s琀椀kkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert skjønnsmessig og 
over昀氀adisk, uten funksjonstes琀椀ng. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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Innredningen har normal slitasje som innebærer noen bruksmerker, men er e琀琀er en helhetsvurdering gi琀琀 TG 1. 

Avtrekk

Avtrekk: Kjøkkenet har avtrekk fra kjøkkenven琀椀lator, plassert over platetoppen.   
Tillu昀琀: Naturlig. 

Her undersøkes prinsippene for ven琀椀lasjon og avtrekk fra kjøkkenet, uten lu昀琀målinger eller tekniske undersøkelser av ven琀椀latorer. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannrør i kobber av eldre dato. 
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Hovedstoppekran: På grunn av hovedstoppekranens alder og potensiell fare for lekkasjer, har den ikke bli琀琀 testet. Det anbefales derfor at denne ski昀琀es ut. 

Der innvendige vannrør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan 
være forhold som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Vanntrykk er skjønnsmessig vurdert ved å åpne to tappesteder sam琀椀dig, 
men uten å måle fak琀椀sk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvali昀椀sert fagperson.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Anbefalt bruks琀椀d for kobberrør er på 40- og 50 år avhengig av type rør. Teknisk leve琀椀d er 25 - 100 år.

- Det er registrert korrosjon på enkelte vannrør som er eldre. 
Korrosjon svekker metallet over 琀椀d og øker risikoen for ute琀琀heter. 

- Vannledningene har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre rør har økt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre avhenger av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utski昀琀ning må derfor påregnes på sikt, uten 
at det kan angis en presis dato.

 

Avløpsrør

Type rør: Synlige avløpsrør er i plast. 
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Stakeluke: Registrert stakeluke. 
Lu昀琀ing: Registrert lu昀琀ing over tak. 

Der avløpsrørene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på avløpsteknikk, og det kan være 
forhold som ikke oppdages. Der rørene er skjult, er vurderingen basert på alder. Avløpskapasitet er skjønnsmessig vurdert ved tapping fra to tappesteder, 
uten konkrete målinger. Det er gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avløpsanlegget i rommene, uten nærkontroll eller fysisk åpning av sluk eller 
tekniske komponenter. For en full teknisk vurdering må fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Rørene har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre rør har økt risiko for lekkasjer, men det er vanskelig å si nøyak琀椀g når utski昀琀ing blir nødvendig.

Ven琀椀lasjon

Boligen har elektrisk avtrekk fra alle våtrom og naturlig ven琀椀lasjon i øvrig rom. 
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- Når var anlegget ny琀琀, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggeåret.
- Når det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Det er se琀琀 e琀琀er ven琀椀ler for 琀椀llu昀琀 og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀ler på y琀琀ervegger i oppholdsrom. 
Begrenset 琀椀llu昀琀 kan gjøre det nødvendig å åpne vinduer for ven琀椀lering.

- Det er ingen lu昀琀espalte under døren mot våtrom eller annen 琀椀llu昀琀åpning.
Manglende 琀椀llu昀琀 kan begrense avtrekket og føre 琀椀l fuktopphopning i rommet. En spalte eller lignende bør etableres.

- Boligens samlede lu昀琀utveksling er ikke 琀椀lfredss琀椀llende.
Begrenset ven琀椀lasjon kan gi høyere fuk琀椀ghet og lavere lu昀琀kvalitet.

Varmesentral

Type anlegg: Ifølge forrige salgsoppgave er det varmeveksler i vaskerom med varmlu昀琀kanaler 琀椀l øvrige etasjer.  

Når var anlegget ny琀琀, når det sist var service på anlegget?
Ukjent. Anlegget fremstår eldre. 

Vurderingen er begrenset 琀椀l spørsmål 琀椀l eier, og 琀椀lstandsgraden gjenspeiler ikke nødvendigvis anleggets fak琀椀ske 琀椀lstand. Det er ikke u琀昀ørt teknisk 
vurdering eller funksjonstes琀椀ng. Undertegnede har ikke kompetanse på slike anlegg. For en vurdering av anlegget må fagkyndig med relevant kompetanse 
kontaktes.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det mangler dokumentasjon på faglig u琀昀ørelse.
- Ingen dokumentasjon på service eller inspeksjon de siste to årene.
Regelmessig service er vik琀椀g for dri昀琀ssikkerhet. Oppfølging anbefales.

- Anlegget har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre anlegg har økt mulighet for reparasjoner og utski昀琀ing.

Varmtvannstank

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet på ca. 278 liter.
Produksjonsår: I følge eier fra 2018. 
Strøm琀椀lførsel: Via s琀椀kkontakt. 
Lekkasjesikring: Berederen er lekkasjesikret, da den er montert i rom med sluk.  
Plassering: Vaskerom/teknisk rom. 
Understø琀琀else: Betonggulv. 

Vurderingen er basert på enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstes琀椀ng eller demontering. Skjulte forhold, 琀椀lkoblinger og tekniske løsninger er ikke 
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området, og det kan derfor være forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering 
anbefales kontroll av kvali昀椀sert fagperson.

Vannbåren varme

Type: Vannbåren gulvvarme. 
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. Fordelerskap er lokalisert i vaskerom. 

Deler av kobberøropplegget er by琀琀et av eier i 2018. 

Reguleringsven琀椀ler:
Er reguleringsven琀椀ler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei. 
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Der rør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan være forhold 
som ikke oppdages. Skjulte rør vurderes basert på alder og synlige tegn 琀椀l skader på gulv fra gulvvarmen. Reguleringsven琀椀ler er ikke fysisk testet. For en 
teknisk kontroll anbefales vurdering av en fagperson med spesialkompetanse innen rørteknikk. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Reguleringsven琀椀lene i boligen er eldre. 
Slike ven琀椀ler kan bli sli琀琀 over 琀椀d, noe som kan gi unøyak琀椀g varmeregulering. Utski昀琀ning bør påregnes på sikt, avhengig av tegn på slitasje.

- Øvrig vannrør for uten om de som er by琀琀et har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre rør har større mulighet for lekkasjer, men nøyak琀椀g 琀椀dspunkt for utski昀琀ing er vanskelig å forutsi.

Elektrisk anlegg

Type sikringer: Sikringsskap med automatsikringer, skrusikringer og en jordfeilautomat.   

Andre elektriske varmekilder: Varmekabler er ifølge eier lagt i to bad. 

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.

Tilstandsgraden 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.
Ukjent. Registrert en nyere kurs.

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?
Ukjent

Registrert en nyere kurs. 

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?
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
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Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

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

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   På grunn av alder på deler av anlegget og manglende lovpålagt samsvarserklæring, bør en el-takstmann kontaktes for en utvidet el-kontroll
av det elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og 琀椀ltak kan kartlegges.

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav 琀椀l installasjoner og kompetansekrav for de som u琀昀ører arbeidet. Kun fagfolk med 
nødvendige kvali昀椀kasjoner, i henhold 琀椀l forskri昀琀 om elektroforetak og kvali昀椀kasjonskrav, kan u琀昀øre el-kontroll.

Kostnadses琀椀matet re昀氀ekterer kun es琀椀mat for en utvidet el-kontroll av anlegget. Fak琀椀ske kostnader for eventuelle utbedringer kan først kartlegges av en 
fagkyndig e琀琀er at resultatene fra kontrollen er fremlagt.

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann

Hentet fra Forskri昀琀 om brannforebygging: 
Eieren av boliger og fri琀椀dsboliger skal sørge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere. Det skal være minst én 
detektor eller røykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjøkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne høres 
tydelig på oppholdsrom og soverom når dørene mellom rommene er lukket.

Eieren skal sørge for at boliger og fri琀椀dsboliger er utstyrt med minst e琀琀 av følgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

a.formfast brannslange med innvendig diameter på minst 10 mm fast 琀椀lkoblet vannforsyningsne琀琀
b.pulverapparat på minst 6 kg med ABC-pulver
c.skum- eller vannapparat på minst 9 liter
d.skum- eller vannapparat på minst 6 liter med e昀昀ek琀椀vitetsklasse på minst 21A
e.annet manuelt slokkeutstyr med 琀椀lsvarende slokkekapasitet.

I denne boligen:
Brannslukningsutstyr: Ja.
Røykvarsler: Ja.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Grunnforhold er ikke kjent og er ikke undersøkt. 

Geologiske forhold er ikke undersøkt.

Fuktsikring og drenering

Alder: Ukjent, eldre. 
Synlig fuktsikring: Ja. 
Fuktsøk: Fuk琀椀ndikator er beny琀琀et på enkelte utvalgte punkter på innsiden av grunnmuren og det er registrert indikasjoner på fukt utover normale verdier.

Drenering rundt en bygning skal lede bort vann fra grunnen og grunnmuren for å besky琀琀e konstruksjoner mot fukt. Hvordan dreneringen er u琀昀ørt 
varierer med bygningens alder og konstruksjon.

Drenssystemer ligger normalt skjult under bakken, og det er derfor ikke mulig å se hva som 昀椀nnes, eller vurdere fullstendig 琀椀lstand og funksjon uten å 
gjøre inngrep, som graving. Slike undersøkelser inngår ikke i denne typen vurdering. Vurderingen er basert på synlige forhold ved befaringen og det som 
er opplyst om alder. Tegn på fukt eller andre avvik kan variere med års琀椀d, vær og klima, og vil ikke nødvendigvis være synlige på befarings琀椀dspunktet.

Punktet må sees i sammenheng med rom under terreng, terrengforhold og bortledning av takvann.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Grunnmursplaten er ikke festet te琀琀 mot muren langs toppkanten enkelte steder.
Åpen kant gir vann mulighet 琀椀l å trenge inn bak platen og øker fuktbelastningen på grunnmuren. Det bør monteres en topplist og platene bør avslu琀琀es i 
korrekt høyde i henhold 琀椀l monteringsanvisninger. 

- Eventuell drenering skjult i bakken har oppnådd mer enn halvparten av forventet leve琀椀d. Over 琀椀d kan dreneringssystemer få redusert funksjon, som øker 
risikoen for fuktpåkjenninger i grunnmuren. Det må på sikt påregnes fornying, men nøyak琀椀g når er vanskelig å si noe om.

 

Grunnmur og fundamenter

Type fundament: Ukjent, da disse er skjult under terrenget. Fundamenter er ikke vurdert. 

Type grunnmur: Le琀琀klinkerbetong. Store deler av grunnmuren er skjult og kan ikke fullt ut undersøkes. 

Inspisert fra: Innsiden av underetasjen, og utvendig. 
Store deler av grunnmuren er skjult og kan ikke fullt ut undersøkes. Vurderingen baserer seg på hva som er synlig under befaringen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er synlige riss i grunnmuren.
Riss skyldes o昀琀e bevegelse eller u琀琀ørking og bør overvåkes for utvikling.

- Ver琀椀kale sprekker er observert i grunnmuren.
Slike sprekker kan oppstå ved høy belastning ovenfra eller for liten dimensjonering av muren og bør undersøkes nærmere.

Terrengforhold

Vurderingen gjelder en visuell inspeksjon av terrengets fallforhold nær bygningen, og omfa琀琀er ikke andre egenskaper ved tomten. Den er basert på 
observasjoner ved befarings琀椀dspunktet, og det er ikke u琀昀ørt konkrete målinger. Selve terrengets 琀椀lstand eller oppbygning er ikke vurdert.

Terreng vil normalt kreve justeringer over 琀椀d med tanke på fallforhold, og 琀椀ltak må påregnes med jevne mellomrom. Punktet må sees i sammenheng med 
utvendig drenering og håndtering av takvann.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Terrenget har ikke 琀椀lfreds琀椀llende fall fra grunnmuren (mindre enn ca. 1:50 over 3 m).
De琀琀e øker sannsynligheten for at vann kan samle seg mot muren og gi høyere fuktbelastning på grunnmur og rom under terreng. Terrengjusteringer 
anbefales.
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    Arealer

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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Enebolig

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)

Underetasje 67 67 13 67

1. Etasje 70 70 56 70

2. Etasje 43 43 4 19 62

SUM 180 73 19 199
SUM BRA 180

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Underetasje Hall, bod, soverom 1, soverom 2, gang, 
vaskerom/teknisk rom, bad

1. Etasje Stue/kjøkken

2. Etasje Gang, soverom 1, soverom 2, soverom 
3, bad

Kommentar
Oppmålingen er fysisk u琀昀ørt med en håndholdt avstandsmåler som har nøyak琀椀ghet på +/- 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir beny琀琀et som under befaringen, selv om de i enkelte 琀椀lfeller kan avvike fra godkjente 
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller 
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskri昀琀skrav. 
Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

- Se eiers egenerklæring.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er hentet inn godkjente plantegninger fra PBE saksinnsyn, men det er registrert følgende avvik: 
Underetasje: 
- Forstue og hall er delt av.
- Wc er bygd om 琀椀l bad.

Bod

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

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

Bakkeplan 6 6

SUM 6
SUM BRA 6
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Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Bakkeplan Bod

Kommentar
Oppmålingen er fysisk u琀昀ørt med en håndholdt avstandsmåler som har nøyak琀椀ghet på +/- 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir beny琀琀et som under befaringen, selv om de i enkelte 琀椀lfeller kan avvike fra godkjente 
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller 
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskri昀琀skrav. 
Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 172 8
Bod 0 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Enebolig Fastse琀紀ng av P-rom og S-rom u琀昀øres i henhold 琀椀l Takstbransjens retningslinjer for arealmåling 

(2014).
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.12.2025 Mar琀椀n Sjønnesen Taks琀椀ngeniør

Farhad Saleyi Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
180

bnr.
110

Areal
269.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Gamle Bygdevei 79  

Hjemmelshaver
Saleyi Farhad, Ibrahim Najah Khalil

fnr. snr.
0

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Bod

Byggeår Kommentar
Ekstern bod fremkommer på originale 
tegninger, og det legges 琀椀l grunn av hovedhus 
og bod er oppført i samme 琀椀d. 

1986

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Gamle Bygdevei 79, 1284 OSLO
Gnr 180 - Bnr 110
0301 OSLO

BOLIGKONSULT AS

1406 SKI
Hagen Johansens vei 12

22424-1260Oppdragsnr.: 04.12.2025Befaringsdato: Side: 28 av 30
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 08.12.2025

2 18.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside

Gamle Bygdevei 79, 1284 OSLO
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer
frem av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk 琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader ved TG 2 og TG 3 er sjablongmessig, og
må ikke forveksles med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra
entreprenør eller håndverker. Anslaget vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, for
eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse og blir ikke
琀椀lstandsvurdert. Tilstandsvurdering av 琀椀lleggsbygninger kan bes琀椀lles
som en 琀椀lleggstjeneste.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med
mindre annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende
versjon av NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover
de som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen
garan琀椀 for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke
taket fra utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke
vurdert. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk
eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og
alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller
visuelle observasjoner.


 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold 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 risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert
på enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av
NS 3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse
hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for
om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas
det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS
si琀琀 takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og
andre relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra
琀椀lstandsrapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd
Forsikring AS, iVerdi AS og taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende
personvernlovgivning.

Gamle Bygdevei 79, 1284 OSLO
Gnr 180 - Bnr 110
0301 OSLO

BOLIGKONSULT AS

1406 SKI
Hagen Johansens vei 12

Tilstandsrapportens avgrensninger

22424-1260Oppdragsnr.: 04.12.2025Befaringsdato: Side: 30 av 30
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Najah Khalil Ibrahim

Farhad Saleyi

Boligen

 Gamle Bygdevei 79
 1284 Oslo

0301-180/110/0/0

Boligen ble kjøpt 2010

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1009250086        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Vi bytter skap og lim rundt vasken som vi likte bytte litt .

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Ja

Vindu knust, ny er bestilt gjennom firma/forsikring og hvis du åpner ikke vinduer ofte så det blir vanskelig åpne.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Ja

Vi gjorde noe endringer på terrassen.som vi bygde store tak.men ikke nå.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2
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10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Ja

Det kan være insekter på sommeren. Som edderkopp. Det er helt normalt.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
24. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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ENERGIATTEST
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Adresse Gamle Bygdevei 79

Postnummer 1284

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 180

Bruksnummer 110

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80992726

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-236528

Dato 16.12.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
- Montere automatikk på utebelysning

- Redusér innetemperaturen
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

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

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

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

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

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 1986
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 180
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Fjernvarme
Ved

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 2: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak utendørs

Tiltak 3: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 4: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 5: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 6: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Brukertiltak

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 9: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.
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Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 11: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 12: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

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

Tiltak 14: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 15: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 16: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 17: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin
I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende
vedovner /peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle
vedovnen / peisen skiftes ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer
effektivt samt at røykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De
fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn ønsket temperatur.Kaminen kan starte og
slokke av seg selv,og mange kaminer kan også programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.

Tiltak 18: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes
tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å
unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 20: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.

Bygningsmessige tiltak
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Tiltak 21: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 22: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 23: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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40. ordinære Generalforsamling 2025 
 
Innkalling til den 40. ordinære generalforsamling i Mortensrudgrenda velforening 2025. 
 
Generalforsamlingen avholdes 20. mars kl 18:30 i menighetshuset ved Mortensrud Kirke 
 
Til behandling foreligger; 
 

1. Valg av dirigent   
2. Godkjenning av innkalling 
3. Valg av referent 
4. Valg av 2 representanter til å underskrive protokollen  
5. Årsberetning fra styret 
6. Regnskap med revisors beretning 
7. Valg  

a. Valg av 2 styremedlemmer for 2 år 
b. Valg av 1 vara for 2 år 
c. Valg av valgkomite 

8. Forslag  
a. Vedtekstendring §11 Kabelanlegg 
b. Parkslikrekne 

9. Budsjett, kontingent og styrehonorar 
 
Til orientering er dette lagt ved innkallingen. Disse punktene er ikke til behandling på 
generalforsamlingen, men er inkludert for opplysning og informasjon: 

1. Vedtekter 

Generell informasjon om Mortensrudgrenda var tidligere inkludert i heftet. Dette er nå å finne 
på nettsiden www.mortensrudgrenda.no, det samme gjelder protokoll fra forrige 
generalforsamling.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Oslo, 5. mars 2025 
Styret i Mortensrudgrenda Velforening  

 
Helge Rege Gårdsvoll (leder)  

Jaana Sandberg (medlem), Irfan Akram (medlem), Pauline Hagman (medlem) og Randi 
Buckley (medlem), Mohamed Bouzakraft (vara)
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5. ÅRSBERETNING FOR 2024 

INNLEDNING 
Kjære beboer i Mortensrudgrenda. Du holder nå innkallingen til årets generalforsamling i 
hånden. Den inneholder velforeningens årsberetning, regnskap, budsjett og forslag. I dette 
heftet finner du også generelle opplysninger om å bo i grenda. Ved å lese heftet og å delta 
på årets generalforsamling viser du interesse og ansvar for grenda vår. Generalforsamlingen 
er det høyeste organet i velforeningen, og styret står for den daglige drift i tråd med det som 
vedtas her om lekeplassen, brøyting og fibernettet. På generalforsamlingen har du anledning 
til å bli hørt, delta i diskusjoner, påvirke utviklingen i grenda og velge det styret som skal 
forvalte vårt felles bomiljø i det kommende året.  
 

STYRET 
Siden forrige ordinære generalforsamling har styret hatt følgende sammensetning: 
 
Leder   Helge Rege Gårdsvoll 
Medlem  Randi Buckley  
Medlem   Jaana Sandberg 
Medlem   Pauline Hagman 
Medlem  Irfan Akram 
Varamedlem   Mohamed Bouzakraft 
 

STYRETS ARBEID 
Styret har i perioden hatt regelmessige styremøter. Enkelte saker drøftet også i en 
meldingstråd vi har uten egen styrebehandling. Styret har fulgt opp vedtakene fra 
generalforsamlingen i 2024.  
 
Arrangementer 
I 2024 ble det avholdt dugnad, grendefest, sykkeldag og julegrantenning. Vi er glade for godt 
oppmøte på arrangementene våre. Et høydepunkt var grendefesten i juni med mange 
deltagere selv om været ikke var like bra som i 2023. 
 
Lekeplassinspeksjon og vedlikehold 
Vi har inngått en avtale med Aktiv Areal som gjennomfører årlig lekeplassinspeksjon. Vi har 
også i 2024 gjennomført en inspeksjon og har rettet opp de viktigste anmerkningene. Det er 
lagt inn ekstra penger på budsjettet for 2025 for å gjøre oppgradering på lekeplassen siden 
noen elementer bør byttes ut. Dette gjelder for eksempel båten og ett huskestativ. Vi ønsker 
også å få skiftet grus på fotballbanen.  
 
Det er bestilt en ny gravemaskin for å erstatte den som er der i dag, og denne er betalt for 
på 2024-budsjettet.  
 
Utbygging på felt 16 (området mellom Jettegryta Barnehage og Mortensrudveien, sør for 
Mortensrudgrenda) 
Styret har fulgt prosessen videre for felt 16 via kommunens hjemmesider.  
 

120



5. Årsberetning 2024 

 4 

Økonomi 
Årsresultatet for 2025 viser et underskudd på ca 45 000 kroner, mot et budsjettert 
underskudd på 108 000 kroner. Det er litt endrede kontonummer etter overgang til nytt 
økonomisystem som gir litt avvik mellom tidligere budsjett og regnskap.  
Noen kommentarer: 

- Vintervedlikehold for november/desember 2024 var billigere enn forventet, og de 
faste utgiftene for brøyting er ikke økt for sesongen 24/25. Vintervedlikehold er i ny 
kontoplan delt mellom vintervedlikehold og vårfeiing, mens vi har hatt en 
budsjettpost for dette tidligere.  

- Resultatet er også bedre enn budsjettert siden vaktavtalen lå inne i budsjettet, men 
denne ble sagt opp våren 2024. Som foreslått er mye av besparelsen brukt på 
oppgradering av lekeplassen, for eksempel er det betalt for en ny lekegravemaskin og 
det er byttet sand og rensket for ugress. 

- Inventar er 17807 for avskrivning av snøfres (endrede regler), derfor er det ikke ført 
noe på avskrivning av maskiner.  

- Det er brukt mer penger på kontorrekvisita fordi vi har kjøpt ny høyttaler.  

 
Det ble i 2019 mulig å betale faktura fra velforeningen med eFaktura. Det oppfordres sterkt 
til at alle opprettet eFakturaavtale for å redusere utgiftene for fakturering for velforeningen, 
og siden dette er en praktisk måte å betale regningene på. Det har blitt gjort arbeid med å 
samle inn epostadresser fra alle beboere for å få til dette. Etter denne overgangen har 
Velforeningens utestående fordringer fra beboerne blitt betraktelig redusert.  
 
Fiber 
Det ble i 2023 installert fiber fra OBOS OpenNet etter vedtak på generalforsamlingen. Dette 
hadde oppstart fra november og vi har en bindingstid på 5 år hos OBOS. Etter nye problemer 
våren 2024 fikk vi etter klage til OBOS én måned gratis internett.  
 
I 2024 har vi fullført gjenstående arbeider etter installasjonen, for eksempel reparasjon av 
gatelys enkelte steder. Det var dialog med Fibber om ansvarsforholdene knyttet til gatelys. 
Etter forskriftene burde kablene vært dypere i bakken, men de ble ikke funnet av 
kabelpåvisning som Fibber utførte. Til slutt endte vi med å dele kostnaden 50/50. Utgiften 
for velforeningen var ca 69.000 kr. Dette står under oppgradering fellesarealer i regnskapet.  
 
Det er også utført asfaltering i enkelte lag der vi i tillegg til tilbud fra OBOS innhentet tilbud 
fra andre leverandører. Dette ble bekostet av garasje/vei-lagene.  
 
Digital kommunikasjon 
Vi har nå som standard digital kommunikasjon. Da mange beboere fortsatt ikke hadde meldt 
seg på dette og vi hadde snøutfordringer i vinter har styret lagt inn registrerte epostadresser 
i systemet. Det er for å sikre at vi når flest mulig i slike situasjoner.  
 
Snøbrøyting 
Skandinavisk Utemijlø foreslo sommeren 2024 en ny kontrakt med dårligere betingelser for 
oss, spesielt med tanke på at prisstigning ikke skulle følge konsumprisindeksen lengre. Vi 
protesterte på dette og har blitt enige om en videreføring av avtalen med mindre 
justeringer, og vi har for sesongen 24/25 ikke fått prisjustering på de faste utgiftene.  
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Det har også i vinter vært tilfeller der beboere har klatret opp på traktoren under 
snørydding. DETTE MÅ IKKE SKJE. Slike hendelser gjør at vi risikerer å stå uten brøytavtale. 
Kjøretøy i bevegelse må få gjøre jobben sin, og det er utfordrende nok å brøyte i 
Mortensrudgrenda om ikke beboere skal komme klatrende opp på traktoren.  
 
Parkering og trafikksikkerhet 
Trafikksikkerhet er et gjentagende tema på vår Facebook-side, og vi oppfordrer bilister til å 
holde fartsgrensen og parkere hensynsfullt.  
 
Vi følger blant annet nøye med på situasjonen med lastebiler som parkerer slik at det blir 
uoversiktlig, og har hatt kontakt med Bymiljøetaten om problemet. Vi oppfordrer alle til å 
benytte Bymiljøetatens døgnåpne vakttelefon ved slike tilfeller. Styret har ingen myndighet 
angående parkering og trafikksikkerhet på offentlig eller privat vei og oppfordrer beboere til 
å kjøre og parkere hensynsfullt. Ved ønske om endringer på kommunal vei eller 
feilparkeringer er Bymiljøetaten de som bør kontaktes.  
 
 
HJEMMESIDE 
Velforeningen har egen hjemmeside www.mortensrudgrenda.no. Her finnes informasjon 
knyttet til velforeningens aktiviteter og nyttig informasjon for huseiere og beboere i grenda.  

Sosiale medier 
Vi anbefaler alle medlemmer å være med i Facebookgruppen ”Mortensrudgrenda 
Velforening”. Styret gjør oppmerksom på at ikke alle medlemmene av denne gruppen, er 
medlem i velforeningen. Styret bruker Facebookgruppen til å komme med informasjon og 
påminnelser, men all viktig informasjon legges også på hjemmesiden. Medlemskap på 
Facebooksiden er ment for de som bor i grenda og de godkjennes av styret basert på svar på 
noen spørsmål. Vi oppfordrer til en hyggelig tone mellom beboerne på Facebooksiden.  

KONTINGENT 
Kontingenten fastsettes på velforeningens årlige generalforsamling og er beregnet ut fra de 
oppgaver vi i fellesskap ønsker å få løst. Hva vi i fellesskap ønsker, fremkommer ideelt sett 
som innspill og kommentarer på generalforsamlinger og lagledermøter. Kontingentens 
størrelse er satt så lav som mulig uten å forspille fremtidig forvaltning av felles eiendommer 
og arealer. Hva denne kontingenten dekker, fremkommer best av budsjett og årsregnskap 
som følger med denne innkallingen.  
 
For 2025 var kontingenten kr 4 700,-.  
 
Alle huseiere er obligatorisk medlem av Mortensrudgrenda velforening.  
 
Det er selger og megler som har ansvaret for å formidle denne medlemsplikten. 
 
 
Det pliktige medlemskapet i velforeningen følger av de kjøpekontraktene for 
området/hustomtene våre med Oslo Kommune på 80-tallet. Velforeningen skal drifte og 
ivareta vårt felleseie av fellesarealene og felleseie av infrastruktur, gangveier, lekeplasser, 
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brøyting, kabelanlegg og annet. Dette fremkommer av skjøtene som tilhører eiendommene 
og skal fremgå av kjøpekontrakter og prospekter.  
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6. ÅRSREGNSKAP OG REVISORS BERETNING 

 
       

Driftsinntekter
Konto nr. Konto navn Budsjett 2024 Regnskap 2024 Budsjett 2025

3011 Velkontigent 1,320,700.00                   1,325,400.00                   1,353,600.00                   
3111 Inntekter Bredbånd 864,000.00                      865,500.00                      865,500.00                      
3015 Inntekt asfaltering
3900 Annen driftsrelatert inntekt 1,960.00                          2,000.00                          
3901 Påmelding sommerfest
8050 Annen renteinntekt
8070 Renteinntekter - kunder

2,184,700.00                   2,192,860.00                   2,221,100.00                   

Driftskostnader
5330  Godtgjørelse til styret 195,561.00                      195,561.00                      195,907.00                      
5400  Arbeidsgiveravgift 14,439.00                        14,439.00                        14,093.00                        
6010  Avskrivning på maskiner 7,632.00                          
6200  Strøm, gatelys / Fellesområder 19,000.00                        22,006.00                        34,000.00                        
6245  Vintervedlikehold 730,000.00                      575,840.00                      575,000.00                      
6247  Vårfeieing 148,021.00                      155,000.00                      
6280  Vakthold (Alarmselskap) 190,000.00                      47,553.00                        -                                   
6290  Vaktmestertjeneste 30,000.00                        31,875.00                        35,000.00                        
6320  Renovasjon, vann, avløp o.l. 5,000.00                          5,532.00                          6,000.00                          
6360  Oppgradering / Fellesarealer 30,000.00                        167,724.00                      150,000.00                      
6370  Dugnadskostnader 8,000.00                          7,730.00                          8,000.00                          
6371  Dugnadstrekning 4,700.00                          4,700.00                          4,800.00                          
6372  Sommerfest 50,000.00                        27,468.00                        40,000.00                        

Sykkeldag 3,000.00                          1,000.00                          
6410  Leie Postboks 1,466.00                          1,466.00                          1,539.00                          
6500  IT / EDB kostnader (ERP) 6,000.00                          1,448.00                          1,500.00                          
6501  Data/EDB-kostnad (Mail) 1,151.00                          1,500.00                          
6540  Inventar 5,000.00                          17,807.00                        
6555  Elektronisk fakturering 6,000.00                          15,807.00                        16,000.00                        
6620  Reparasjon og vedlikehold utstyr 20,719.00                        15,000.00                        
6700  Regnskapshonorar 82,000.00                        82,000.00                        84,000.00                        
6702  Honorar Inkassoinnkreving 2,221.00                          2,000.00                          
6800  Kontorrekvisita / Administrasjon 2,000.00                          11,117.00                        2,000.00                          
6810  Data/EDB-kostnad (Regnskapsprogram) 6,948.00                          7,500.00                          
6890  Annen kontorkostnad 297.00                             
6900  Telefon 3,200.00                          3,558.00                          3,700.00                          
6903  Avgift Internett/Fiber - OBOS 864,000.00                      788,085.00                      864,000.00                      
6910  Nettside / Domene 1,500.00                          1,427.00                          1,500.00                          
6991  Julearrangement 15,000.00                        19,631.00                        20,000.00                        
7400  Kontingent, Vellens Fellesorganisasjon 3,768.00                          3,768.00                          3,768.00                          
7500  Forsikringspremie 5,700.00                          5,712.00                          5,800.00                          
7710  Generalforsamling 4,000.00                          4,000.00                          4,000.00                          
7740  Øredifferanser 12.00                               
7770  Bank og kortgebyrer 6,000.00                          6,619.00                          7,000.00                          
7831  Kompensasjoner på fordringer 250.00                             

Sum Driftskostnader 2,292,966.00                   2,242,492.00                   2,259,607.00                   

108,266-                          49,632-                            38,507-                            

8050 Annen renteinntekt 8,044.00                          8,000.00                          
8151 Rentekostnader / inkassoinnkreving 3,594.00                          4,000.00                          

Netto finansresultat 4,450.00                          4,000.00                          

108,266-                          45,182-                            34,507-                            

Sum Driftsresultat

Sum Driftsinntekter

Årsresultat
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2024 2023 2022 2021

1,201        Snøfres -                              17,807                       25,439                       
-           17,807                       25,439                       

Bankinskudd, Kontanter

1,510       Fordringer medlemskontingent / bredbånds avgift 98,470                       119,442                     97,849                       10,826                   
1,720       Forkuddsfakturerte faktura 4,440                         4,671                         785,165                     662,910                 

1910 Kontanter -                             12                              12                              12                          
1930 Bankinnskudd 7874.06.42803 792,647                     839,887                     107,006                     705,825                 
1940 Bankinnskudd 5005.66.79038 29                              28                              27                              27                          

895,586                     964,040                     990,059                     1,379,600              

895,586                     981,847                     1,015,498                  1,379,600              

Annen Egenkapital

2000 Kapital -72,960                      -72,960                      -72,960                      -72,960                  
2030 Snøryddingsfond -50,000                      -50,000                      -50,000                      -50,000                  
2050 Fri Egenkapital -817,808                    -878,529                    -1,243,786                 -1,205,144             

2,080       +Underskudd / -Overskudd 45,170                       60,722                       365,256                     -38,641                  
-895,598                    -940,767                    -1,001,489                 -1,366,746             

Gjeld
Annen Kortsiktig Gjeld

2,180       Andre avsetninger for forplitkesler -10,235                      
2410 Leverandørgjeld -29,810                      -12,264                      -4,855                    
2990 Annen Kortsiktig Gjeld -1,034                        -1,744                        -7,999                    

-           -41,079                      -14,008                      -12,854                  

-895,598                  -981,846                  -1,015,498              -1,379,600          Sum Egenkapital og gjeld

Anleggmidler

Eiendeler og omløpsmidler

Sum anleggsmidler

Sum omløpmilder

Sum Eiendeler

Egenkapital og gjeld

Sum Annen Egenkapital

Sum Gjeld
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REVISORS BERETNING 

 
Jeg har gått gjennom og kontrollert regnskapet til Mortensrudgrenda Velforening for 2024, 
inkludert resultatregnskap, balanse, bilag og hovedbok, og har sammenliknet mot budsjettet 
som ble vedtatt på forrige generalforsamling. 
 
Resultat 
Resultatregnskapet viser et underskudd på kr 45,182.  
 
Avvik fra budsjett 
Utgifter til vakthold ble 47,553 mot 190,000 i budsjettet (avtalen ble sagt opp). Opprusting av 
fellesareal havnet på 167,724 mens det ble budsjettert å bruke 30,000. Forøvrig er det bare 
mindre avvik mot budsjettet på utgifts- og inntektsside. 
 
Økonomisk status 
Velforeningen har fortsatt en sunn økonomi, med en buffer som kan brukes til uforutsette 
utgifter og fremtidige prosjekter. 
Egenkapitalen er kr 895,586 og det er ingen gjeld.  
 
Konklusjon 
Regnskapet er bra ført og godt dokumentert. Det gir etter min mening et riktig bilde av 
velforeningens disposisjoner og økonomiske stilling pr 31.12.24, og jeg anbefaler derfor 
generalforsamlingen å godkjenne det. 
 
Mortensrudgrenda 27.02.2025 
Eivind Grytnes    
Valgt revisor Mortensrudgrenda Velforening 
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7. VALG   

 
Valg 
Det skal foretas følgende valg på årets generalforsamling: 
 

a) 2 styremedlemmer med funksjonstid 2 år 
b) 1 vara med funksjonstid 2 år 
c) 1 person til valgkomite med funksjonstid 2 år 

 
Følgende er på valg, og dette er valgkomiteens innstilling: 

 Medlem: Pauline Hagman 
Bor i Granebakken 46, har bodd i grenda siden 2016. Jobber som daglig leder i 
ViaVika 
 

 Medlem: Irfan Akram 
Bor i Granebakken 128, har bodd i grenda siden 2016. Jobber som prosjektleder i 
Jotunfjell Partner. Har vært vara til styret i Mortensrudgrenda og styremedlem de 
siste to årene.  
 

 Varamedlem: Mohamed Bouzakraft 
Bor i Gamle Bygdevei 131 og har bodd i grenda siden 2014.  
 

 Valgkomite: Henrik Knutzon 
 

 
Følgende er ikke på valg, da de har 1 år igjen av sin periode 

 
 Styreleder: Helge Rege Gårdsvoll 

Bor i Olasrudveien 91, har bodd i grenda siden 2014. Jobber som Business 
Intelligence arkitekt i Næringslivets Hovedorganisasjon.  
 

 Medlem: Randi Buckley 
Bor i Granebakken 31, har bodd i grenda siden 2015. Jobber som 
kommunikasjonsrådgiver i WergelandApenes. 
 

 Medlem: Jaana Solberg 
Bor i Granebakken 37. Daglig leder i Fursetgruppen 

 
 Revisor: Eivind Grytnes 

Bor i Olasrudveien 122, har bodd i grenda siden 2008. Er siviløkonom og jobber i 
DNB Markets. 
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 Valgkomite: Rune Tveit 
 
 

Valgkomiteen: Henrik Knutzon og Rune Tveit   
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8. FORSLAG   
 
Forslag 8.A: Vedtektsendring §11 
Forslag fra styret; 
 
Paragraf 11 i vedtektene våre er slik; 
 
§11 Kabelanlegg 
For å være knyttet til velforeningens kabelanlegg, må velforeningens kontingent være betalt. 
 
Det foreslås å endre denne til: 
 
§11 Fiberanlegg 
For å være tilknyttet velforeningens fiberanlegg må velforeningskontingenten og 
fiberkostnadene være betalt. Manglende betaling kan etter advarsel med 14 dagers frist 
medføre deaktivering av fibersignalene.  
 
Begrunnelse for forslaget; de aller fleste i Mortensrudgrenda betaler regningene sine, men i 
noen tilfeller opplever vi at selv ved inkassoprosesser er det svært krevende å få krevd inn 
pengene. Vi har i flere år hatt mulighet til å deaktivere internett ved manglende betaling av 
velforeningskontingent. Vi har ikke samme mulighet om det bare er fiber som ikke er betalt. 
Det foreslås derfor å kunne gjøre det, samt at det legges inn at det bare er ved manglende 
betaling og etter advarsel med 14 dagers frist at vi gjør en deaktivering. 
 
Dette er uansett noe vi gjør som et siste tiltak, men det er i vår felles interesse at styret har 
mulighet til å sørge for at fellesutgiftene betales av alle.  
 
Forslag 8.B Parkslirekne 
Forslag fra Hanna Vickers, Granebakken 28 
 
Det har blitt observert planen parkslirekne i grenda. Dette er en svartelistet plante som er 
uønsket i Norge og den kan spre seg raskt. Parkslirekne har karakteristiske bambuslignende 
stengler og rask produsere nye skudd om våren. Hvis noen er i tvil, kan jeg gjerne komme og 
sjekke - send mail til hrvickers@yahoo.com.  
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Hvis den oppdages, er det viktig at man IKKE prøve å grave den opp/ klippe den selv, fordi 
hver liten bit kan bli en ny plante og sprer seg ende raskere. Det bør meldes til Oslo kommune 
her med lokasjonen og bilder under «problematiske fremmede arter», «park-, hybrid- og 
kjempeslirekne»: https://bymelding.no/innmelding/kategori 
 
Fint å legge det til dette felles Google kartet også, så at vi kan alle holde oversikt sammen: 
Parkslirekne/ Japanese knotweed · Hannah 
https://maps.app.goo.gl/Sg1HVJXpW2oSm7Ha8?g_st=i  
  
Jeg fikk beskjed fra kommunen at de behandler ikke planter i private hager, men synes det er 
fortsatt viktig å melde inn planter både i felles og private områder for kartleggings skyld (og 
kan kanskje argumentere å få hjelp hvis vi har bevis at den har spredt fra område de har 
ansvar for). For private hager må vi få hjelp fra anleggsgartner og søke på tillatelse fra 
Mattilsynet for dem å bruke glyfosulfat, en plantevernmiddel som brukes for å bekjempe 
parkslirekne. Jeg foreslå at vi søker på tillatelse som en gruppe for å spare tid og penger. Vi 
må sende e-post til postmottak@mattilsynet.no og beskriver hvor og hvordan vi vil bruke 
middel, hvem skal bruke den og hvorfor vi kan ikke behandle det på andre måte. Jeg fikk 
beskjed at det pleier å ta 3-6 uker å få svar. 
 
Det er mye dårlig, skummel og feil informasjon på nett om hvordan å bli kvitt av 
parkslirekne.. men her er god råd fra 
Statsforvalteren: https://www.statsforvalteren.no/vestfold-og-telemark/miljo-og-
klima/naturmangfold/fremmede-artet--enkelt-forklart/parkslirekne2/  
 
Hvis noen har spørsmål bare ta kontakt.  
 
Forslag til vedtak:  
Det oppfordres til å undersøke egne hager om det finnes parkslirekne der og i tilfelle ta 
kontakt med Hannah Vickers eller styret innen 1. juni. Da kan styret bidra med en fells 
søknad for fjerning.  
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9. BUDSJETT, KONTINGENT OG STYREHONORAR 

 
Budsjett 
Styret har satt opp en oversikt over forventede inntekter og kostnader i 2025. Tallene er vist 
som egen kolonne ved siden av resultatregnskapet. Budsjettet kan bli endret basert på 
forslagene under sak 8.  
 
Kontingent 
 
Velforeningskontingenten for 2024 var satt til kr 4700,-.  
 
Med 2,2% årlig prisstigning vil det bli 4803 kr i velforeningskontingent i 2025 
 
Forslag til vedtak: 
Velforeningskontingenten for 2025 settes til kr 4 800. 
 
Styrehonorar 
Etter vedtektene er det valgkomiteen som foreslår endring i styrehonoraret, og det skal i 
utgangspunktet justeres årlig etter konsumprisindeksen.  
 
Tolvmånedersendringen for konsumprisindeksen er av SSB oppgitt til 2,2 % fra desember 
2023 til desember 2024. Honoraret i 2024 var satt til kr 210 000 og indeksjustert økning etter 
vedtektene ville gitt et styrehonorar på 214 620 kroner. Styret foreslår at styrehonoraret økes 
til 214 000 kroner.  
 
Forslag til vedtak:  
Styrehonoraret settes til 214 000 
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Vedtekter for Mortensrudgrenda Velforening 

Endret siste gang ved ordinær Generalforsamling nr. 31, 21.3.2018. 

§ 1. MEDLEMSKAP 

Medlemskap i Mortensrudgrenda Velforening er obligatorisk for alle som er eiere av 

eiendommer med gårds- og bruksnummer f.o.m Gnr. 180 Bnr.65 t.o.m Gnr.180 Bnr. 387, og 

er hjemlet i salgskontrakt for den enkelte eiendom. Ved salg plikter selger å informere kjøper 

om medlemsplikten., samt gi melding til velforeningens styre om ny eier.Den/de eiere som til 

enhver tid har tinglyst hjemmel i eiendommen er å anse som medlem av velforeningen, og er 

ansvarlig for de forpliktelser som på lovlig måte pålegges medlemmene 

 

§ 2. FORMÅL 

Formålet med velforeningen er å ha et felles organ til å ta seg av medlemmenes interesser 

overfor kommunale og statlige organer, og de forpliktelser som påhviler vedlikehold og drift 

av fellesanlegg som ikke ligger under det enkelte lags ansvarsområde. Herunder inngår også 

forvaltning og utvikling av fellesskapets kabelanlegg. 

Foreningen bør videre ta opp og forestå saker av felles interesse for områdene, arbeide for å 

skape et godt bomiljø og drive aktiv informasjon overfor medlemmene. 

 

§ 3. GENERALFORSAMLINGEN 

Generalforsamlingen er foreningens høyeste myndighet.  På generalforsamlingen har hver eier 

1 stemme.  Eies eiendom av flere i fellesskap, må disse bli enige seg i mellom hvem som skal 

representere eiendommen på generalforsamlingen og avgi stemme der.  Et medlem kan avgi 

stemme for et annet medlem mot å fremlegge skriftlig fullmakt. Ingen kan avgi flere enn 2 

stemmer.  Alle saker avgjøres med simpelt flertall med de unntak som fremgår av paragraf 8 

og 9.  I tilfelle av stemmelikhet anses saken som ikke vedtatt. Ved stemmelikhet i valg foretas 

ny avstemming.  Blir det stemmelikhet også ved omvalget, avgjøres dette valget ved 

loddtrekning. 

Det kan ikke avholdes generalforsamling eller ekstraordinær generalforsamling i 

grunnskolens ordinære ferier. 
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§ 4 ORDINÆR GENERALFORSAMLING 

Ordinær generalforsamling holdes innen 1. april hvert år.  Generalforsamlingen innkalles med 

minst 2 ukers varsel.  Styrets leder skal sende forhåndsvarsel om tidspunkt for 

generalforsamlingen senest 6 uker før møtet skal holdes, med beskjed om at forslag som 

medlemmene ønsker behandlet på generalforsamlingen må meldes skriftlig innen 4 uker før 

møtedato. Dagsorden sammen med sakspapirer sendes ut til medlemmene senest 14 dager før 

møtet. 

Møtet ledes av dirigent valgt av generalforsamlingen. 

På ordinær generalforsamling skal følgende saker behandles: 

1.   Valg av dirigent 

2.   Godkjenning av innkallingen 

3.   Valg av referent 

4.   Valg av 2 representanter til å undertegne protokollen 

5.   Årsberetning fra styret 

6.   Regnskap med revisors beretning 

7.   Valg av: 

a.   Leder med funksjonstid 2 år. 

b.   4 styremedlemmer med funksjonstid 2 år. 

c.   1 varamedlem med funksjonstid 2 år. 

d.  Valgkomite på 3 medlemmer med funksjonstid 2 år. 

e.  Revisor med funksjonstid 2 år. 

8.  Andre saker som spesielt er nevnt i innkallingen 

9.  Budsjett, kontingent og styrehonorarer: 

–    Budsjett for kommende driftsår (regnskapsår følger kalenderår). 

–    Fastsette medlemskontingent for kommende driftsår. 

–   Fastsette Styrehonorar. Utgangspunktet er at brutto honorar indeksreguleres årlig med 

KPI-  indeksen. 

–    Fastsette saldert budsjett for kommende driftsår. 

For å sikre best mulig kontinuitet i styret, skal det være henholdsvis 2 og 2 styremedlemmer 

på valg ved hver ordinær generalforsamling. 

Valgkomiteen bør under sitt arbeid, tilstrebe at styrets sammensetning så vidt mulig, 

representerer alle feltene i Mortensrudgrenda. 
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§5 EKSTRAORDINÆR GENERALFORSAMLING 

Ekstraordinær generalforsamling holdes når styrets leder, 2 av styrets 6 styremedlemmer, 

revisor eller minst en tiendepart av medlemmene krever det.  Innkalling skjer med minst 1 

ukes varsel. Styrets leder er ansvarlig for innkallingen. På ekstraordinær generalforsamling 

behandles bare de saker som er spesielt nevnt i innkallingen. 

 

§ 6 STYRET 

Styret består av 5 medlemmer.  Lederen velges av generalforsamlingen ved direkte valg.  For 

øvrig konstituerer styret seg selv med sekretær og styremedlemmer. 

Styret oppretter bankforbindelse. 

Mellom generalforsamlingene forestår styret den daglige drift i samsvar med vedtekter, 

budsjett og vedtak i generalforsamlingen.  Styremøter holdes så ofte lederen eller 2 av styrets 

5 medlemmer finner behov for det.  Innkallingen er lederen ansvarlig for.  Styrets avgjørelser 

fattes med simpelt flertall. 

Varamedlem har møterett til alle styremøter, og varamedlem har stemmerett dersom et 

styremedlem er fraværende. 

Styret kan ikke forplikte foreningen utover det vedtatte budsjett.  Styret kan sette ned 

underkomiteer etter behov.  Styret plikter å rådføre seg med de funksjonshemmedes utvalg i 

spørsmål som gjelder områdets fysiske utforming.  Det skal føres protokoll fra alle 

styremøter.  Styret er beslutningsdyktig når minst 3 medlemmer av styret er til stede og er 

enige i vedtaket. 

 

§ 7 MEDLEMSKONTINGENT 

Styret skal foreslå for Generalforsamlingen en medlemskontingent pr. eier som betales 

forskuddsvis. Innbetalt medlemskontingent vil ikke bli tilbakebetalt ved flytting, men bli 

godskrevet ny eier. 

Velforeningen kan ikke forplikte det enkelte medlem ut over den fastsatte 

medlemskontingenten. 

Medlemmer som velges til leder, som medlem eller som varamedlem til styret, fritas for 

betaling av fastsatt medlemskontingent for den perioden de er valgte deltakere i styret. 

Forutsetningen er at de møter på minst 60 % av alle ordinære styremøter i perioden. Oppmøte 

skal noteres i protokollen fra styremøtene. 
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§ 8 ENDRING AV VEDTEKTENE 

Disse vedtekter kan bare endres med tilslutning fra minst to tredjeparter (2/3) av de avgitte 

stemmer på ordinær generalforsamling. 

 

§ 9 OPPLØSNING AV FORENINGEN 

Velforeningen kan ikke oppløses uten Oslo kommunes godkjenning. 

Dersom kommunens samtykke foreligger, kan oppløsning skje med tilslutning fra minst to 

tredjeparter (2/3) av avgitte stemmer på to etterfølgende generalforsamlinger.  Den ene av 

disse generalforsamlingene må være en ordinær generalforsamling. 

Disse generalforsamlingene kan ikke holdes med kortere mellomrom enn tre (3) måneder. 

 

§ 10 FOND 

Velforeningen har 2 fond, a)Fond snøbrøyting, b) Fond Mortensrudgrenda fripark. 

 

§ 10.1 FORMÅL 

Fondene er etablert for å redusere risikoen for uforutsette nødvendige ekstraordinære 

kontingentøkninger og for å kunne gjennomføre tiltak i grenda som av økonomiske eller 

andre forhold ellers ville være vanskelig å få gjennomført. 

 

§ 10.2 SNØBRØYTING 

Fondet kan tilføre driften midler de år snøbrøytingskostandene går vesentlig ut over det 

budsjetterte og det ikke er forsvarlig dekning i driftsmidler. 

Fondet kan tilføres midler gjennom vedtak på velforeningens generalforsamling. 

Styret avgjør i hvilke tilfeller og i hvilken størrelsesorden fondet skal benyttes. 

 

§ 11 KABELANLEGG 

For å være knyttet til velforeningens kabelanlegg, må velforeningens kontingent være betalt.  

§ 12 EIERSKIFTE 

Eierskifte skal varsles styreleder og regnskapsfører, ny eiers adresse skal legges ved. Gammel 

eier oppfordres til å informere om ny adresse. Ved eierskifte skal selgende medlem legge ved 

følgende dokumentasjon: Mortensrudgrenda vedtekter, protokoll fra siste Generalforsamling, 

siste års regnskap og gjeldende års budsjett. Velforeningskontingenten og kabelanleggsavgift 

avregnes mellom ny og gammel eier. 
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§ 13 LÅN AV DEN STORE LEKEPLASSEN 

Organisert bruk av lekeplassen skal avtalens med styreleder. Styreleder har fullmakt til å 

godta eller forby enhver forespørsel. Med organisert bruk, menes f.eks gjennomføring av 

bursdagsfeiringer og skoleavslutninger. Det er ikke anledning til å benytte noe del av 

lekeplassen til fast organisert trening, så som fotballtrening eller skøytetrening. 

§14 PARKERINGSFORBUD 

Parkering på velforeningens fellesarealer er forbudt. Feilparkering kan medføre borttauing for 

eiers regning og risiko.  

 

INSTRUKS FOR VALGKOMITEEN 

Valgkomiteen skal i henhold til vedtektene § 4 og denne instruks: 

1.    Valgkomiteen konstituerer seg selv og utnever selv sin leder etter årsmøtets 

avslutning.  Valget av leder meddeles velforeningens styre. 

2.    Komiteen skal vurdere eventuelle behov for endringer i styrehonorarene. 

3.    Valgkomiteens innstilling til styremedlemmer, samt eventuelle forslag til endrede 

styrehonorarer skal gjøres kjent for generalforsamlingen senest 14 dager før det årlige møtet 

som følge av Mortensrudgrenda Velforenings vedtekter § 4 – sakspapirer til 

generalforsamlingen. 
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FULLMAKT 
 
Eier av bolig gir herved fullmakt til: 
 
 
Fullmektigens navn: 
 
 
Å møte på generalforsamlingen 2025 i Mortensrudgrenda velforening.  
 
 
Adresse til bolig:         
 
 
 
 
 
Dato          Eiers underskrift 
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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.



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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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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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.

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.

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

Gamle Bygdevei 79
1284 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Rune Herberg

938 01 520
rune.herberg@aktiv.no​

​




