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Lys og pen 2 roms leilighet  
med overbygget balkong.  
Fast p‑plass med  
elbillader
Lys og meget pen 2 roms leilighet med ypperlig beliggenhet på  
Ekeberg. Her har du nærhet til skole, barnehager, dagligvarebutikker,  
samt flotte turområder i Ekebergparken og på Ekebergsletta.  
Gangavstand ned til byen samt rikelig med avganger med både buss  
(kun 2. min. gange til holdeplass) og trikk.

Leiligheten oppleves som både lun, åpen og luftig, har meget praktisk  
planløsning og mange gode kvaliteter.

Kort fortalt:
‑ Meget lys, pen og arealeffektiv leilighet med god planløsning
‑ Overflateoppusset i 2023/ 2024
‑ Nye baderomsmøbler med god lagring, speil og dusjkabinett i 2026
‑ Skjermet og usjenert balkong på 6 kvm.
‑ Leiligheten disponerer 1 utvendig biloppstillingsplass med elbillader.
‑ Kun 20 enheter. Lite og hyggelig naboskap
‑ Gangavstand vei til Bjørvika og Oslo sentrum

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 980 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 32 619,‑
Omkostn.:	 Kr 9 796,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 022 415,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 388,‑
Selger:	 Arne Holthe
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1971
BRA‑i/ BRA Total	  55/ 57 kvm
Tomtstr.:	 3641 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 134, bnr. 31
Andelsnr.:	 42
Oppdragsnr.:	 1009260041

Eivind Braastad
Daglig leder /  Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 986 30 821
E‑post	 eivind.braastad@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: 55 kvm
BRA ‑ e: 2 kvm
BRA totalt: 57 kvm
TBA: 6 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 2 kvm Bod
2. etasje
BRA‑i: 55 kvm Bad, stue, kjøkken og soverom

TBA fordelt på etasje
2. etasje
6 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Leilighetsbygg
Boligen er oppmålt med en enkel håndholdt lasermåler.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
3641 kvm

Tomtebeskrivelse
Meget pent opparbeidet tomt med plen, beplantning og interne stikkveier. Borettslaget  
har en festeavtale med Oslo Kommune. Festeavtalen ble inngått 01.07.1971 og har en  
varighet på 90 år.

Beliggenhet
Ekeberg tilhører bydel Nordstrand, ca. 3 km fra Oslo Sentrum. Et populært og etablert  
boligområde. Leiligheten har kort avstand til skoler, barnehager, butikker og  
rekreasjonsmuligheter. Ekebergsletta har store friluftsområder med flotte  
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turmuligheter sommer og vinter i tillegg til Ekeberghallen, minigolfbane,  
Ekebergskogen og skulpturparken. Brannfjellskogen ligger rett over veien med bl.a.  
Ekeberg freesbeegolfbane ‑ verdens mest spilte bane i 2020, samt mange  
turmuligheter. Det er gangavstand til Ekebergrestauranten med en fantastisk utsikt  
over fjorden og byen. Boligen har en god intern beliggenhet i borettslaget med flott  
utsikt.

Kollektivtilbud
Leiligheten gir gode mulighet for offentlig kommunikasjon via buss og T‑bane. Det er  
kort gangavstand til nærmeste bussholdeplass som er Ekeberg Hageby med 34  
bussen og Simensbråten med 23 bussen (Jernbanetorget, ca. 15 min). Buss 34 og 74  
går regelmessig samt nattbuss. Buss 23 tar deg til Helsfyr, Økern, Nydalen og ender på  
Lysaker). T‑bane har man på Ryen ‑ ca. 10 min gange fra boligen. Leiligheten gir deg  
også enkel adkomst til de store hovedfartsåren i Oslo som E18 og E6.

Servicetilbud
Det er flere kaféer og restauranter i nærområdet, for eks. Ekeberg Kafé og Delikatesse  
og Ekebergrestauranten med byens flotteste utsikt. Det er gangavstand ned til  
Gamlebyen, som er i ferd med å etablere seg som byen mest frodige og pulserende  
byområde. Dagligvarehandelen kan gjøres ved bl.a. Spar nærbutikk. Kun 15 minutter  
gange fra leiligheten ligger Ryen med fire ulike dagligvarebutikker; to Rema 1000, Kiwi  
og Coop. Sistnevnte er også søndagsåpen. Ønsker du ytterligere servicetilbud har du  
Holtet med matbutikken Jacob´s, bank, post, apotek, bakeri, jernvareforretning m.m.  
og handlesenter på både Manglerud og Bryn. Oslo sentrum ligger også godt innen  
rekkevidde.

Rekreasjonstilbud
Det er flere hyggelige turstier i umiddelbar nærhet som bl.a. tursti ned Ekebergskrenten  
til sentrum/  Bjørvika og Middelalderparken, Lysløype på Brannfjell, Ekebergparken og  
kort avstand til Byskogen hvor man kan nyte fantastisk utsikt i usjenerte omgivelser.  
Det er ellers kort vei til Oslofjorden med populære badestrender som bl.a. Sørvika,  
Nordstrand bad, Hvervenbukta og Katten. Våren 2019 åpnet Bekkelagsbadet med bl.a.  
stupetårn, food‑truck, volleyballbane og moderne toalettfasiliteter. For innendørs  
trening er Sats Ryen, Fresh Fitness Ryen og Sats Bjørvika et godt alternativ.

Skole og barnehage
Boligen sokner til populære Ekeberg barneskole. For elever i ungdomstrinnene sokner  
boligen til Brannfjell ungdomsskole. Det ligger flere barnehager med nærhet til boligen.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde primært bestående av eneboliger, tomannsboliger og  
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lavblokker.

Bygningssakkyndig
Simen Thorp

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligen er oppført med en grunnmur i betong.
Ytterveggene består av murverk.
Yttertaket er en trekonstruksjon tekket med takplater.
Vinduene har 2‑lags isolerglass.
Boligen har en brann‑ og lydklassifisert entrédør og en 2‑lags balkongdør.
Tilknyttet boligen er en nordvestvendt veranda i trekonstruksjon. Verandaen har dekke  
av terrassebord og rekkverk i treverk.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Balkong/ terrasse ol.
Avvik: Halvparten av forventet levetid på markisen har gått.

‑ Bad ‑ 2. etasje ‑ Overflater
Avvik: Det er registrert åpne skruehull i veggflaten.
Det er registrert bom under enkelte fliser.
Høydeforskjellen mellom topp slukrist og ferdig gulv ved dørterskelen er under 25 mm.

‑ Bad ‑ 2. etasje ‑ Sluk og tettesjikt/ membran
Avvik: Sluket er plassert under dusjkabinettet, noe som gir begrenset tilgang for  
kontroll og rengjøring uten å flytte kabinettet. Sluk og membran er ikke vurdert i denne  
rapporten grunnet redusert tilgjengelighet under dusjkabinettet.
Det foreligger ingen dokumentasjon på utført vanntetting, og det ble heller ikke  
observert synlige tegn til membran grunnet dusjkabinet over sluk.
Tettedetaljer ved rørgjennomføring i vegg tilknyttet servant og dusjkabinett er usikker.

‑ Bad ‑ 2. etasje ‑ Avtrekk
Avvik: Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift uten mekanisk vifte.

‑ Gulv, vann‑ og avløpsrør i kjøkken
Avvik: Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper i kjøkkenet, som var et krav på  
tidspunktet da røropplegget ble montert.

‑ Vannledninger
Avvik: Vannrørene er av eldre dato og har nådd en alder hvor vedlikeholdsbehov og  
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risiko for utettheter og lekkasjer øker.

‑ Ventilasjon
Avvik: Boligen har naturlig ventilasjon basert på oppdrift.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Bad ‑ 2. etasje ‑ Kontroll i tilliggende konstruksjoner

‑ Varmtvannstank

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2024.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Firmanavn: Vestre Aker Elektro, 2024
Beskrivelse: Nytt sikringsskap Nye spottskinner stue, garderobe. Satt opp ny ovn på  
badet. Ny ventilator

32. 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.

Innhold
2. Etasje:
BRA‑i 55 kvm: Bad, stue, kjøkken og soverom
TBA 6 kvm: Terrasse og balkongareal

Kjeller:
BRA‑e 2 kvm: Bod

Standard
Innvendige overflater:
Gulv: Laminat.
Vegger: Sparklet/ pussede og malte overflater, samt noe tapet på vegger.
Himling: Sparklet/ pussede og malte overflater.
Himlingshøyden er målt til ca. 2,38 meter ved stikkprøve i stuen og 2,37 meter på  
baderom.
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Avvik kan forekomme.

Kjøkkeninnredning:
Alder på innredning: Ifølge eier fra 2015. Kjøkkeninnredning med profilerte fronter.  
Benkeplate i treverk (eik). Integrerte hvitevarer: Platetopp. Microbølgeovn. Stekeovn.  
Oppvaskmaskin. Kjøleskap med fryser. Kjøkkeninnredninger er kun overordnet  
beskrevet uten tilstandsvurdering. Funksjon og slitasje bør vurderes under visning.

Bad:
Flislagt gulv og vegger. Malte flater i himling. Vegghengt servantinnreding med  
ovenpåliggende servant med ett‑ greps armatur. Dusjkabinett. Gulvstående toalett.  
Opplegg for vaskemaskin. Vannrør i kobber. Naturlig oppdriftventilasjon.

Konstruksjonsoppbygning:
Boligen er oppført med grunnmur i betong, yttervegger i murverk og yttertak i  
trekonstruksjon tekket med takplater (konstruksjonsoppbygning ikke vurdert).

Oppvarmingssystem:
Elektrisk oppvarming. Varmtvannsbreder i kjøkkeninnredning (ikke vurdert).

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
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 som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Leiligheten disponerer 1 utvendig biloppstillingsplass med elbillader.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg, polisenummer 6605208

Diverse
Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller  
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen  
hovedsakelig fra vår samarbeidspartner Ambita 
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike  
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leverandører for strøm og alarm avhengig av tilbydere i området. Meglerforetaket  
mottar betaling for tilleggstjenestene.
‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av dokumenter
‑ Vitec Megler, leverer salgsstøttesystemet herunder elektronisk løsning for budgivning

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming.

Informasjon om strømforbruk
Selger opplyser om et totalforbruk på ca 10500 kWh i 2025.
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
F

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
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.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 980 000

Omkostninger kjøper
4 980 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
32 619 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 012 619 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 406 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)

9Røhrts vei 35A



545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 496 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 022 415 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 031 315 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 034 115 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 117 164 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 468 656 for år 2024

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Grunnpakke internett, betjening av fellesgjeld, festeavgift, vaktmestertjeneste,  
bygningsforsikring, forretningsførsel, kommunale avgifter m.m.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 388

Andel Fellesgjeld
Kr 32 619
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Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
13.05.2026

Andel fellesformue
Kr 22 416

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Enoksv 30 Og Røhrtsv 35 Borettslag

Organisasjonsnummer
948859300

Andelsnummer
42

Om borettslaget
Borettslaget består av 55 andelsleiligheter.

Enoks V.30 og Røhrts V.35 Brl er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 948859300, og ligger i bydel Nordstrand i Oslo kommune.  
Første innflytting skjedde i 1971. Tomten er på 8 158 m2 og er festet av Oslo  
Kommune. Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne  
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett), og å drive virksomhet som står i  
sammenheng med dette. Enoks V.30 og Røhrts V.35 Brl har deltidsansatt rengjører. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98207573868
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,54%
Restsaldo 1 070 669,00
Innfrielsesdato: 28.02.2037
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Nei
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Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98207918199
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,54%
Restsaldo 661 778,00
Innfrielsesdato: 30.04.2032
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av  
felleskostnader. OBOS Factoring AS garanterer for overførsel til borettslaget hver  
måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av  
felleskostnader.

Forkjøpsrett
Medlemmer av boligbygglaget har forkjøpsrettt. Forkjøpsretten er utlyst på forhånd.  
For de som har meldt forkjøpsrett er fristen 5 hverdager for å benytte forkjøpsretten  
etter at boligbyggelaget har fått melding om salg. Dersom aksept av bud skjer mer enn  
3 måneder etter at varsel om forhåndsutlysing ble sendt boligbyggelaget, må  
forkjøpsretten utlyses på nytt. Det vil da kunne gå noe lenger tid før forkjøpsretten er  
avklart. Kontakt megler dersom det er behov for ytterligere informasjon. 

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
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Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Husordensreglene §10:
Dyr som sjenerer andre leieboere vil etter styrets anmodning bli fjernet. (Jfr. egne  
regler for hundehold.)

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 134, bruksnummer 31 i Oslo kommune.Andelsnr. 42 i Enoksv 30 Og  
Røhrtsv 35 Borettslag med orgnr. 948859300

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 16/ 2‑73.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
16.02.1973.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål.

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

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

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser



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

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

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
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Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 45 000,‑ 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 avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Eivind Braastad
Daglig leder /  Eiendomsmegler MNEF
eivind.braastad@aktiv.no
Tlf: 986 30 821

Ansvarlig megler bistås av
Eivind Braastad
Daglig leder /  Eiendomsmegler MNEF
eivind.braastad@aktiv.no
Tlf: 986 30 821
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Oppdragstaker
Skjøren & Partners AS, organisasjonsnummer 980929884
Østensjøveien 79, 0667 OSLO

Salgsoppgavedato
22.05.2026
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Tilstandsrapport
Røhrts vei 35A , 1181 OSLO

Leilighet | Byggeår: 1971 | BRA-i: 55 m²
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Kort om rapporten
Rapporten er utarbeidet i samsvar med kravene i forskrift til avhendingslova, gjeldende på befaringstidspunktet. Vurderingene bygger på
visuell befaring av synlige og tilgjengelige forhold, supplert med stikkprøver og enkle målinger der forskriften krever dette. Konstruksjoner
åpnes ikke, og skjulte eller utilgjengelige forhold er ikke undersøkt, med mindre dette fremgår særskilt av rapporten.

Rapporten beskriver registrerte avvik og risikoforhold innenfor oppdragets rammer. Positive egenskaper og forhold uten bemerkninger
omtales normalt ikke særskilt. Rapporten gir derfor ikke en fullstendig teknisk gjennomgang av eiendommen.

Hele rapporten, inkludert vurderinger, forutsetninger og avgrensninger, må leses for å forstå rapportens omfang.

Spesielt for oppdraget

Befaringsdato: 11.05.2026

Andre begrensninger: Rapporten gjelder kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som ligger under boligsammenslutningens ansvar
er ikke vurdert. Unntak kan gjøres dersom boligen har vedlikeholdsplikt for en bestemt bygningsdel (og dette er opplyst), eller hvis en
bygningsdel etter faglig skjønn har særlig tilknytning til boligen. Unntak gjøres kun for bygningsdeler som etter forskriften (Tryggere
Bolighandel) skal vurderes. Rapporten viser hvilke bygningsdeler som er vurdert og inkludert.

Det anbefales å innhente tilgjengelig informasjon om fellesdelenes tilstand, for eksempel vedlikeholdsplaner, tilstandsrapporter eller
lignende. Det bør også undersøkes om planlagt vedlikehold eller rehabilitering kan påvirke økonomi og kostnadsfordeling.

Boligen var møblert under befaringen, og undersøkelsen er gjennomført med de begrensninger dette medfører. Tyngre og større møbler er
ikke flyttet på, og skjulte områder bak disse er derfor ikke kontrollert.

Om tilstandsgrader (TG)
Undersøkte bygningsdeler tildeles en tilstandsgrad ut fra registrert tilstand på befaringstidspunktet og innenfor rammene av de
undersøkelsene som er utført. Følgende tilstandsgrader benyttes:

TG 0: Ingen avvik.

TG 1: Mindre avvik.

TG 2: Vesentlige avvik.

TG 3: Store eller alvorlige avvik.

TG IU: Ikke undersøkt.

Definisjon av tilstandsgrader, forutsetninger og avgrensninger fremgår senere i rapporten.
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Oppsummering
Her oppsummeres bygningsdeler med TG 2, TG 3, TG IU og forhold som kan påvirke helse, miljø og sikkerhet. Oppsummeringen er kun
en oversikt, og hele rapporten må leses for full forståelse av vurderingene og rapportens omfang.

Fordeling av tilstandsgrader
Basert på utførte undersøkelser

TG 2, TG 3 eller IU

TG 2 Vesentlige avvik (7)

Balkong/terrasse ol., Ventilasjon, Vannledninger, Gulv, vann- og avløpsrør i kjøkken, Avtrekk (Bad - 2. etasje), Sluk og
tettesjikt/membran (Bad - 2. etasje), Overflater (Bad - 2. etasje)

IU Ikke undersøkt (2)

Varmtvannstank, Kontroll i tilliggende konstruksjoner (Bad - 2. etasje)

Helse, miljø og sikkerhet
Punkter hvor det er avdekket åpenbare forhold som kan påvirke helse, miljø og sikkerhet. Les mer om dette lengre ned i rapporten.

⚠

Åpenbare forhold (3)

Rekkverk og håndløper, Radon, Skred- eller flomfare

TG 1

TG 2 IU
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Vurderinger
Vinduer TG 1

Vurderte forhold og avgrensninger

Dører TG 1

Vurderte forhold og avgrensninger

Balkong/terrasse ol. TG 2

Vurdering av registrerte avvik

Vurderte forhold og avgrensninger

Bad - 2. etasje - Om rommet

Vinduer med 2- lags isolerglass, produsert i 2014.

Vinduer med isolerglass er vurdert med tanke på det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming,
karm og ytre tetting). Merk at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.

Brann- og lydklassifisert entrédør, montert i 2022.

2- lags balkongdør, datert 2017.

Entrédøren er vurdert med tanke på innsettingsdetaljer (omramming, karm, tetting) der dette er synlig.
Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte glass
kan være vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.

Nordvestvendt veranda i trekonstruksjon, målt til ca. 6 m². Rekkverkshøyden er målt til ca. 0,91 meter. Dekket lagt med terrassebord.
Rekkverk i treverk. Det er montert markise.

• Halvparten av forventet levetid på markisen har gått.
Konsekvens: Det må påregnes økt risiko for redusert funksjon, slitasje på duk, mekaniske komponenter og fremtidige
vedlikeholds-/utskiftningskostnader som følge av alder og bruk.

Veranda er vurdert med tanke på synlige forhold knyttet til festing, forankring, understøtting, skader på overflater utover normal slitasje og
løsninger for vannavrenning. Rekkverkshøyden og åpninger er vurdert etter gjeldende byggteknisk forskrift under befaringen, men
eventuelle avvik tilknyttet disse fremkommer senere i rapporten.

Badet er ifølge eier pusset opp i 2015.
Det foreligger ikke dokumentasjon på utførelsen. Undersøkelsen er basert på det som er synlig.

Flislagt gulv og vegger. Malte flater i himling. Vegghengt servantinnreding med ovenpåliggende servant med ett- greps armatur.
Dusjkabinett. Gulvstående toalett. Opplegg for vaskemaskin. Vannrør i kobber. Naturlig oppdriftventilasjon.
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Bad - 2. etasje - Overflater TG 2

Vurdering av registrerte avvik

Vurderte forhold og avgrensninger

Bad - 2. etasje - Sluk og tettesjikt/membran TG 2

Vurdering av registrerte avvik

Bad - 2. etasje - Sanitærutstyr TG 1

Vurderte forhold og avgrensninger

Fliser på gulv og vegg. Slette overflater i himlingen.

• Det er registrert åpne skruehull i veggflaten.

• Det er registrert bom under enkelte fliser.

• Høydeforskjellen mellom topp slukrist og ferdig gulv ved dørterskelen er under 25 mm.

Konsekvens: Når hull ikke er tettet, kan fukt og vann trenge inn i konstruksjonen. Over tid kan dette føre til oppfukting og skader på
underliggende materialer. For å redusere risikoen bør hullene tettes på en fagmessig måte.

Konsekvens: Forholdet tyder på svekket vedheft og bevegelser i underlaget, og kan over tid føre til videre skadeutvikling, slik som
sprekker og løse fliser.

Konsekvens: Det er terskel i døren, men det foreligger ikke dokumentasjon på at membranen er ført tilstrekkelig opp i eller bak
terskelen. Løsningen gir usikkerhet om fuktsikkerheten ved døråpningen, med tanke på fuktpåvirkning og eventuelt skader i tilstøtende
konstruksjoner ved lekkasje eller vannsøl.

Overflater kontrollert med tanke på forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest etter bom (hulrom
under flis) er utført som stikkprøver - ikke alle fliser. Fall til sluk og høydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er målt med
linjelaser. Fall er målt ved stikkprøver - flatere partier kan forekomme uten å bli avdekket.

Ukjent.

• Sluket er plassert under dusjkabinettet, noe som gir begrenset tilgang for kontroll og rengjøring uten å flytte kabinettet. Sluk og 
membran er ikke vurdert i denne rapporten grunnet redusert tilgjengelighet under dusjkabinettet. 

• Det foreligger ingen dokumentasjon på utført vanntetting, og det ble heller ikke observert synlige tegn til membran grunnet dusjkabinet 
over sluk. 

• Tettedetaljer ved rørgjennomføring i vegg tilknyttet servant og dusjkabinett er usikker. 

Konsekvens: Når sluket ikke er lett tilgjengelig, kan tilstopping eller utettheter være vanskeligere å oppdage. Dette kan over tid gi økt
fuktbelastning dersom vedlikehold ikke utføres.

Konsekvens: Når vanntett sjikt ikke kan bekreftes, oppstår det usikkerhet om hvordan konstruksjonen er beskyttet mot fukt. At
membran ikke er synlig er vanlig i enkelte typer løsninger, men forholdet ligger likevel under kriteriene for tilstandsgrad 2.

Konsekvens: Øker risikoen for at vann kan trenge inn i konstruksjonen over tid ved en evt. lekkasje. Dette kan føre til fuktskader.
Tettedetaljer bør fornyes.

Innredning: Skap med glatte fronter.
Sanitærutstyr: Servant, klosett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Sanitærutstyr er kontrollert med tanke på riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avløp og vannrør
er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved åpen kran og alder.
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Bad - 2. etasje - Avtrekk TG 2

Vurdering av registrerte avvik

Vurderte forhold og avgrensninger

Bad - 2. etasje - Kontroll i tilliggende konstruksjoner IU

Gulv, vann- og avløpsrør i kjøkken TG 2

Vurdering av registrerte avvik

Vurderte forhold og avgrensninger

Vannledninger TG 2

Vurdering av registrerte avvik

Vurderte forhold og avgrensninger

Avtrekk: Naturlig oppdriftsventilasjon.
Tilluft: Luftespalte under dør for lufttilførsel.

• Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift uten mekanisk vifte.
Konsekvens: Luftutskiftingen vil da variere med temperatur- og trykkforhold, og avtrekket kan i perioder være begrenset. Dette kan føre
til at fuktig luft blir stående lenger i rommet, noe som over tid kan gi økt fuktbelastning ved normal bruk. Løsningen er vanlig i eldre
boliger, men vurderes som TG 2 etter NS 3600.

Ventilasjon er vurdert med tanke på avtrekk, overstrømningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er ikke
utført luftmålinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

Dusjsonen er plassert mot vegg tilstøtende nabo/fellesareal, og det har derfor ikke vært mulig å foreta hulltaking/fuktkontroll fra
bakenforliggende konstruksjon i dette området.

Gulvoverflater består av laminat.
Avløpsrør i plast.
Vannrør i plast.

• Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper i kjøkkenet, som var et krav på tidspunktet da røropplegget ble montert.
Konsekvens: En lekkasjestopper skal stenge vanntilførselen automatisk ved lekkasje. Når slik sikring mangler, kan en lekkasje gi økt
risiko for vannskader. Montering av lekkasjestopper anbefales. 

Synlige overflater på gulv er vurdert med tanke på skader, fuktskjolder og knirk i gulv. Det er foretatt overflatemåling med fuktindikator nær
vanninnstallasjoner, utført ved stikkprøver. Avløp og vannrør er enkelt testet ved åpen kran (avrenning og trykk). Innredning og hvitevarer er
ikke vurdert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon av innredningen anbefales før kjøp.

Type rør: Innvendige vannrør i kobber av eldre dato.

• Vannrørene er av eldre dato og har nådd en alder hvor vedlikeholdsbehov og risiko for utettheter og lekkasjer øker.
Konsekvens: Vedlikehold eller utskifting må påregnes på sikt.

Synlige vannrør er kontrollert med tanke på materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Skjulte rør er
vurdert ut fra opplyst alder på anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området - for en mer teknisk kontroll må en
fagspesialist engasjeres.
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Avløpsrør TG 1

Vurderte forhold og avgrensninger

Ventilasjon TG 2

Vurdering av registrerte avvik

Vurderte forhold og avgrensninger

Varmtvannstank IU

Vurderte forhold og avgrensninger

Forhold rundt stakeluker og lufting er ukjent, da dette eventuelt ligger i fellesområder.

Synlige avløpsrør er i plast på kjøkken.

Synlige avløpsrør er kontrollert med tanke på materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avløpskapasitet er vurdert ved
enkel funksjonstest av avrenning på sanitærutstyr. Eventuell lukt fra avløpssystemet er vurdert. Skjulte rør er vurdert ut fra opplyst alder på
anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området - for en mer teknisk kontroll må en fagspesialist engasjeres.

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.

Spørsmål til eier
- Når var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggeåret.
- Når det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

• Boligen har naturlig ventilasjon basert på oppdrift.
Konsekvens: Dette var vanlig da boligen ble oppført, men gir ofte mer varierende luftutskifting enn mekaniske anlegg. Ventilasjonen er
avhengig av temperatur og værforhold, og kan i perioder være begrenset. Dette kan gi høyere luftfuktighet og lavere luftkvalitet
sammenlignet med mekaniske avtrekk.

Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan gi
tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utført faktiske luftmengdemålinger eller tekniske vurderinger utover dette.

Varmtvannsbereder, med ukjent kapasitet og datering. Montert i kjøkkeninnreding uten tilkomst. Brederen er ikke vurdert i denne
rapporten.

Berederen er kontrollert med tanke på avdrypp, fuktskjolder, plassering, lekkasjesikring, fundamentering og synlige tegn på brunsvidd
strømtilførsel. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området. For en fullstendig teknisk vurdering anbefales kontroll av kvalifisert
fagperson.
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Elektrisk anlegg
Beskrivelse

Spørsmål til eier (El-tilsyn)

• Har det lokale el-tilsynet gjennomført tilsyn: Nei

Kontrollen kan ikke sammenlignes med en faglig el-kontroll, og det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.
Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utføre arbeidet.
Det er bare fagfolk som har de nødvendige kvalifikasjonene som kan utføre el-kontroll. For å kartlegge anleggets tilstand, bør det gjøres en
utvidet el-kontroll av en fagkyndig.
Spørsmål til eier (om anlegget)

• Når ble det elektriske anlegget installert eller siste gang totalt rehabilitert: Ukjent
• Løses sikringene ofte ut: Nei
• Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei
• Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja
• Er det elektriske anlegget montert eller endret etter 1999: Ja
• Foreligger samsvarserklæring: Nei
Det er opplyst om følgende arbeider som mangler samsvarserklæring: Hele anlegget. Eier informerer om at sikriskap ble byttet i 2024.

Arbeider utført etter 1999 skal dokumenteres med samsvarserklæring og overleveres til eier. Når slik dokumentasjon mangler, kan det ikke
bekreftes at arbeidene er utført i henhold til gjeldende krav. Dette innebærer at det ikke er sikkerhet for at arbeidene er utført av kvalifiserte
personell, og det øker muligheten for feil eller mangler på anlegget, slik som brann- eller støtfare. Anlegget bør kontrolleres at en kvalifisert
elektrofaglig person, etter Nek 405-2-3 eller tilsvarende.

Samlet vurdering av det elektriske anleggets alder, generelle tilstand og risiko for liv, helse og materielle skader. Bør det elektriske
anlegget ha utvidet el-kontroll (NEK 405-2-3 eller tilsvarende): Nei

Sikringer av automatsikringer og jordfeilbrytere. Sikringskap i felles gang.

De kontrollerte punktene avdekket ingen åpenbare tegn som tilsier behov for umiddelbar utvidet el-kontroll. Vurderingen omfatter kun de
nevnte punktene og reflekterer ikke nødvendigvis anleggets totale tilstand. For å kartlegge anleggets tilstand må en kvalifisert fagperson
engasjeres.

Det mangler samsvarserklæring. Dette medfører usikkerhet om arbeidet er utført av kvalifisert personell, og innebærer økt sannsynlighet
for feil eller mangler ved anlegget, med mulig risiko for brannfare eller elektrisk støt.
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Arealer

Totalt areal

Totalt BRA

57 m²
BRA-i

55 m²
BRA-e

2 m²
BRA-b

-
TBA

6 m²

BRA-i (Internt bruksareal): Arealet av boenheten innenfor omsluttende vegger.

BRA-e (Eksternt bruksareal): Arealer knyttet til boenheten, som ligger utenfor selve boenheten.

BRA-b (Innglasset balkong): Arealer av innglassede balkonger, altaner eller verandaer.

TBA (Terrasse- og balkongareal): Arealer av åpne balkonger, terrasser, altaner og verandaer.

Totalt BRA: Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Leilighetsbygg (Byggeår: 1971)

Etasje BRA-i BRA-e BRA-b Totalt BRA TBA

2. etasje 55 m² - - 55 m² 6 m²

Kjeller - 2 m² - 2 m² -

Sum Leilighetsbygg 55 m² 2 m² - 57 m² 6 m²

Romfordeling

2. etasje BRA-i: Bad, Stue, Kjøkken, Soverom

Kjeller BRA-e: Bod

Kommentar til arealberegning

Boligen er oppmålt med en enkel håndholdt lasermåler.
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Generell beskrivelse
Konstruksjonsoppbygning

Oppvarmingssystem

Innvendige overflater

Kjøkkeninnredning

Tilhørende arealer

Boligen er oppført med grunnmur i betong, yttervegger i murverk og yttertak i trekonstruksjon tekket med takplater
(konstruksjonsoppbygning ikke vurdert).

Elektrisk oppvarming. Varmtvannsbreder i kjøkkeninnredning (ikke vurdert).

Gulv: Laminat.
Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater, samt noe tapet på vegger.
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.
Himlingshøyden er målt til ca. 2,38 meter ved stikkprøve i stuen og 2,37 meter på baderom.
Avvik kan forekomme.

Rapporten inneholder vurdering av de overflater som er omfattet av kravene i forskrift til avhendingslova. Hvilke overflater dette gjelder,
fremgår av vurderingene i rapporten. Vurdering av øvrige overflater, samt måling av skjevheter i vegger, himlinger og gulv (unntatt måling
av fallforhold i våtrom) er utenfor forskriftskravene, og omfattes ikke av rapporten.

Da vurdering av kosmetisk tilstand og bruksslitasje er av subjektiv karakter, oppfordres interessenter til å foreta egne vurderinger av alle
overflater i forbindelse med visning.

Alder på innredning: Ifølge eier fra 2015.
Kjøkkeninnredning med profilerte fronter. Benkeplate i treverk (eik).
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Microbølgeovn. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjøleskap med fryser.

Kjøkkeninnredninger er kun overordnet beskrevet uten tilstandsvurdering. Funksjon og slitasje bør vurderes under visning.

En ekstern bod i felles kjeller på ca 2 m2.

47



Tilstandsrapport

Røhrts vei 35A | Matrikkel: 0301/134/31/0/0 | Referanse: 2026-0736 | Side 11 av 15

Tilleggsopplysninger
Dokumentasjon på håndverkstjenester
Dette punktet gjelder reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygginger og lignende som eier opplyser er utført av håndverkere i løpet
av de siste fem årene.

Spørsmål til selger

Er det utført håndverkstjenester på boligen siste fem årene? Nei

Lovlighetsmangler
Dette punktet gjelder åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlige bruksendringer.

Det gjøres oppmerksom på at rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble bygd, ikke nødvendigvis tilfredsstiller forskriftskrav
på befaringstidspunktet (for eksempel krav til utsyn, lysforhold og ventilasjon).

Byggetegninger

Kontroll av samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen i byggetegninger inngår ikke som en del av dette oppdraget, og er ikke
undersøkt. Eventuelle avvik fra godkjente tegninger eller ulovlige tiltak er derfor ikke vurdert i denne rapporten.

Helse, miljø og sikkerhet
Dette punktet gjelder lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som er avdekket av den
bygningssakkyndige ved befaringen. Dette omfatter at boligen ikke fremstår som oppdelt i brannceller, manglende rømningsvei eller andre
forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet.

Vurderingen er gjort etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet. Grensen for hva som anses som åpenbart er høy, og det
utføres ikke særskilte undersøkelser for å avdekke slike forhold utover det som følger av forskrift om tryggere bolighandel. Skjulte feil
omfattes ikke.

Rekkverk og håndløper

Radon

Skred- eller flomfare

Veranda: Rekkverket er lavere enn dagens krav, men det er ikke krav om tilpasning til dagens regler.
Konsekvens: Konsekvensen er at rekkverket har lavere personsikkerhet sammenlignet med dagens krav.

Det foreligger ikke dokumentasjon på radonmålinger.
Konsekvens: Radon er en usynlig, luktfri og radioaktiv gass som dannes naturlig når radium i jorden brytes ned og som kan utgjøre helsefare. For
mer om radon, se: https://dsa.no/radon/helserisiko Aktsomhetsgrad: På nettsiden til Norges Geotekniske Undersøkelse (NGU) kategoriseres
aktsomhetsgradene i fire nivåer: Usikker, moderat til lav, høy og særlig høy. For mer informasjon om aktsomhetsgraden i boligens område, se:
http://geo.ngu.no/kart/radon/. For mer informasjon om radonmåling, se: https://dsa.no/radon/slik-maler-du-radon

Boligen ligger innenfor aktsomhetsområde for kvikkleireskred i henhold til NVE sitt aktsomhetskart for kvikkleireskred.
Konsekvens: Kvikkleire er en type leire som i sjeldne tilfeller kan bli ustabil hvis grunnen belastes eller graves i. At boligen ligger i et slikt område
betyr at man bør være ekstra oppmerksom ved bygge- eller gravearbeider, og at slike tiltak ofte må vurderes nærmere. Les mer om dette på:
https://www.nve.no/ Kart: https://temakart.nve.no/tema/kvikkleire
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Oppdragsinformasjon
Eiendom og kunde

Adresse: Røhrts vei 35A , 1181 OSLO Matrikkel: 0301/134/31/0/0

Eierform: Andel

Hjemmelshaver: Oslo Kommune

Kunde: Arne Holthe

Befaring og rapportdato

Befaringsdato: 11.05.2026

Rapportdato: 16.05.2026

Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdatoen, eller frem til en ny kjøper blir bundet til å kjøpe eiendommen, avhengig av hva som
inntreffer først. Mer om dette under forutsetninger for rapporten.

Kilder for oppdraget
Ved mindre annet er angitt i rapporten, er eiendomsinformasjon og byggeår hentet fra Norges Eiendommer. Eventuelle opplysninger om
tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, oppvarmingsløsninger, årstall og øvrige forhold er basert på informasjon fra selger eller
selgers representant.

Utførende
Foretak
We Consult AS
Org.nr. 935658527
https://weconsult.no/

Sakkyndig
Simen Thorp
Bygningssakyndig
E-post: post@weconsult.no
Tlf: 413 51 267

Om foretaket
We Consult spesialiserer seg på tilstandsrapporter. Vi kombinerer faglig grundighet med tydelig kommunikasjon, slik at både kjøpere og
selgere forstår tilstanden på boligen.
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Forutsetninger
Oppdragets omfang og metodikk
Rapporten er utarbeidet i samsvar med kravene i forskrift til avhendingslova, gjeldende på befaringstidspunktet.
Oppdraget omfatter utarbeidelse av tilstandsrapport innenfor forskriftens rammer og krav, og vurderingene er foretatt innenfor dette
mandatet. Utover dette er det ikke foretatt særskilte undersøkelser eller vurderinger, med mindre dette uttrykkelig fremgår av rapporten.

Rapporten har som formål å beskrive registrerte avvik og risikoforhold innenfor oppdragets rammer. Positive egenskaper og forhold uten
bemerkninger omtales normalt ikke særskilt.

Undersøkelsene er basert på visuell befaring, supplert med stikkprøvebaserte undersøkelser og enkle målinger slik det følger av
forskriften. Konstruksjoner åpnes ikke, og det foretas ikke destruktive inngrep, med unntak av hulltaking der forskriften krever dette og
hvor eier har gitt samtykke. Utvendige konstruksjoner og bygningsdeler inspiseres normalt fra bakken, med mindre annet fremgår av
rapporten.

Rapporten bygger på de bygningsdeler og forhold som var tilgjengelige, synlige og mulige å observere ved befaringen. Bygningsdeler
som er skjult bak konstruksjoner, overflater, innredninger, tyngre lagrede gjenstander, snø, is eller lignende, er ikke undersøkt dersom de
ikke var tilgjengelige eller synlige ved befaringen.

Ved valg av tilstandsgrad legges kriteriene for tilstandsgrader i NS 3600:2025 til grunn.

Rapporten inneholder bygningsfaglige vurderinger innenfor oppdragets rammer og utgjør ikke en fullstendig teknisk gjennomgang av
eiendommen. Rapporten gir derfor ingen garanti for at det ikke foreligger skjulte feil eller mangler.

Rapporten gjelder den aktuelle boligen (hovedenheten). Sidebygninger (eksempel garasje, boder uthus ol.), utvendige konstruksjoner og
øvrige forhold er kun vurdert dersom dette fremgår uttrykkelig av rapporten eller er bestilt som tilleggstjeneste. Forhold som ikke er omtalt
i rapporten kan ikke tolkes som undersøkt eller funnet i orden.

Presiseringer
Rapporten inneholder vurderinger av bygningsdeler, overflater og innredninger i den utstrekning dette følger av forskriftens krav. Vurdering
av øvrige overflater og innredninger (eksempel kjøkken- og garderobeinnredning), samt måling av skjevheter i vegger, himlinger og gulv
(med unntak av måling av fall i våtrom), er utenfor forskriftskravene og inngår ikke i oppdraget, med mindre dette uttrykkelig fremgår av
rapporten. Hvilke bygningsdeler og forhold som er vurdert fremgår av rapporten.

Kosmetisk tilstand, visuelle forhold og bruksslitasje er i stor grad av subjektiv karakter. Interessenter oppfordres derfor til å foreta egne
vurderinger av slike forhold. Dersom planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette flater eller særskilt kvalitet på overflater, bør
nødvendige undersøkelser og målinger gjennomføres av fagkyndig før kjøp.

Rapporten omfatter ikke forhold som faller utenfor oppdragets mandat og forskriftens krav. Dette gjelder blant annet forhold knyttet til
skjulte konstruksjoner og installasjoner, funksjonstesting eller kapasitetsmålinger, etasjeskiller, piper og ildsteder, trapper, geotekniske
forhold, statikk, stikkledninger, lovlighet, offentlige godkjenninger og byggesaksforhold, fellesarealer med mindre annet uttrykkelig fremgår
av rapporten, samt lyd- og støyforhold. Rapporten omfatter heller ikke vurdering av tilbehør, løsøre, hvite- og brunevarer, kosmetiske
forhold, visuelle avvik, normal slitasje eller bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning. Listen er ikke uttømmende.

Innfelte belysninger og installasjoner demonteres normalt ikke, da dette kan medføre skade eller krever særskilt fagkompetanse.

Eventuelle bilder i rapporten er illustrasjoner av utvalgte forhold og gir ikke nødvendigvis et fullstendig bilde.
Opplysninger om arealer, fellesarealer, årstall og lignende er basert på mottatt informasjon, med mindre annet er oppgitt.

Det tas forbehold om eventuelle skrivefeil og systemtekniske feil som ikke påvirker de faglige vurderingene.

Gyldighet
Rapporten gjelder for eiendommens tilstand på befaringstidspunktet. Gyldighetsperioden er ett år fra befaringstidspunktet, eller frem til en
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Tilstandsgrader og referansenivå
Bygningsdelene som inngår i oppdraget, tildeles en tilstandsgrad (TG). Tilstandsgraden reflekterer resultatet av undersøkelsene som er
utført innenfor oppdragets rammer, og uttrykker forventet tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk (referansenivå).

Generelt er referansenivået byggeforskrifter som gjaldt da boligen eller bygningsdelene ble oppført. Normal bruksslitasje som er vanlig ut
fra bygningens eller bygningsdelens alder, regnes ikke som avvik. For enkelte forhold legges dagens forskriftskrav til grunn, slik det følger
av forskrift til avhendingslova.

For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for teknisk tilstandsanalyse
ved omsetning av bolig. Følgende tilstandsgrader benyttes i rapporten:

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon
på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan
også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Tilstandsgrad 2: Vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller
nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er
gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen spesielt på grunn av

kjøper blir rettslig bundet til kjøpet, avhengig av hva som inntreffer først. Selges eiendommen ikke innen ett år, må det gjennomføres ny
befaring og rapporten oppdateres.

Rapporten gir ingen garanti for fremtidige forhold. Skader eller endringer etter befaringstidspunktet omfattes ikke. Ved endringer eller
skader etter befaringen, plikter selger å kontakte utsteder av rapporten, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten kan ikke benyttes
ved flere salg uten oppdatering.

Rapporten er ikke ment som et fullstendig beslutningsgrunnlag alene, men som en del av den samlede informasjonen i en
eiendomshandel. Ved behov for vurderinger utover forskriftens krav, anbefales det å innhente ytterligere undersøkelser fra relevant
fagkyndig.

Selgers og kjøpers ansvar
Den bygningssakkyndige er ikke ansvarlig for konsekvenser av mangelfulle, uriktige eller tilbakeholdte opplysninger som ikke med
rimelighet kunne avdekkes ved befaringen. Rapporten fritar ikke kjøper fra undersøkelsesplikten. Selger eller selgers representant plikter å
gjennomgå rapporten og gi tilbakemelding om eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger før den tas i bruk.

Der rapporten beskriver forhold som indikerer risiko eller behov for videre vurderinger, anbefales ytterligere undersøkelser utført av
relevant fagkyndig. Eventuelle tiltak må vurderes av rapportens bruker. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak, da dette krever
særskilte faglige vurderinger.

Arealer og rombetegnelser
Arealer oppmåles og avrundes til nærmeste hele kvadratmeter i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A og forskrift til avhendingslova.
Arealopplysningene kan ikke alene legges til grunn for verdiberegninger, og oppmålingen tar ikke hensyn til bruksendringer, lovlighet eller
sikkerhetsmessige forhold.

Rom omtales etter faktisk bruk på befaringstidspunktet og kan avvike fra godkjente tegninger eller gjeldende regelverk. Eventuelle
tegninger er ikke kontrollert opp mot dagens bruk, med mindre dette uttrykkelig fremgår av rapporten. Dersom det foreligger ulovlige
bruksendringer eller tiltak, kan kommunen kreve retting. Angivelse av rom for varig opphold innebærer ingen bekreftelse på at rommet
oppfyller offentlige krav.

Rom utenfor boenheten som selger har opplyst tilhører boligen, er angitt som BRA-e. Eierforhold og rettigheter knyttet til slike arealer er
ikke kontrollert.
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fare for større skader eller følgeskader.

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Tilstandsgrad IU / TG IU brukes unntaksvis når det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen. Eksempler kan være snødekket tak
og krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet.

Der det er gitt tilstandsgrad 3, kan rapporten angi et veiledende, sjablonmessig anslag over kostnader for å utbedre forholdet som utløser
graden. Estimatet er ikke et tilbud eller en fullstendig kalkyle. Faktiske kostnader vil kunne variere med skadeomfang, behov for videre
undersøkelser, valgt løsning, materialbruk og lokale prisforhold. Rapporten benytter følgende kostnadsnivåer ved eventuelle estimater:
under kr 20 000, kr 20 000–100 000, kr 100 000–200 000, kr 200 000–500 000 og over kr 500 000.

Vilkår for bruk og opphavsrett
Dette dokumentet er utarbeidet til eksklusiv bruk for kunden og eventuell ansvarlig megler for det avtalte oppdraget. Enhver form for
distribusjon, videreformidling eller gjenbruk av innholdet – enten i sin helhet eller i utdrag – krever skriftlig forhåndsavtale med utsteder.
Ved brudd på disse vilkårene påtar utsteder seg ikke ansvar for skader eller tap som følge av uautorisert bruk eller deling av dokumentet
med tredjeparter.

Rapportens struktur, layout og faste tekster eies av lisensgiver og er beskyttet av åndsverkloven. Dokumentets utforming kan ikke helt
eller delvis kopieres eller gjenskapes uten samtykke.
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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 Arne Holthe

Boligen

 Røhrts vei 35A
 1181 OSLO

0301-134/31/0/0

Boligen ble kjøpt 2024

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1009260041        1

Holthe, Arne

13.05.2026

Signed
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ 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, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

12. 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 2
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13. 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

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

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

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Vestre Aker Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Nytt sikringsskap Nye spottskinner stue, garderobe. Satt opp ny ovn på badet. Ny 
ventilator

Eiendommen og omgivelsene
18. 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

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

20. 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

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

22. 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

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

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

3
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25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

28. 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

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. 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.

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

4
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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.

5
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Dato:	13.05.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Røhrts	vei	35

Gnr/Bnr:	134/31

PlottID/Best.nr:	157885/	86532854

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  

 –

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





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

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

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

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












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

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

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

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

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

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

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

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






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

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

 

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til generalforsamlingen i Enoks Vei 30 og Røhrts Vei 35 Borettslag 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Enoks Vei 30 og Røhrts Vei 35 Borettslag som består av balanse per 
31. desember 2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for 
regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av 
viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 

2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 

 

Oslo, 10. april 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 1 300 686 1 325 038

Årets resultat (se res.regnskapet) -306 640 111 556
Tilbakeføring av avskrivning 14 0 10 016
Fradrag kjøpesum anl.midler 14 -80 000 0
Fradrag for avdrag på langs. lån 15 -144 606 -144 132
Innsk. øremerk. bankkto -2 201 -1 792
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -533 447 -24 352

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 767 239 1 300 686

Omløpsmidler 1 294 748 1 960 334
Kortsiktig gjeld -527 509 -659 649
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 767 239 1 300 685

ENOKS VEI 30 OG RØHRTS VEI 35 BORETTSLAG

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 
krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 
Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 
over de disponible midlene i årsregnskapet. På de neste sidene presenteres borettslagets 
resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 
disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 
del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for 
eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets 
disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres 
som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 
annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde 
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om 
det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

ORG.NR. 948 859 300, KUNDENR. 6473

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 2 313 696 2 313 696 2 314 000 2 476 000
Ladeinntekter EL-bil 58 536 10 378 0 50 000
Andre inntekter 3 81 372 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 2 453 604 2 324 074 2 314 000 2 526 000

Personalkostnader 4 -92 185 -74 169 -78 000 -96 000
Styrehonorar 5 -110 000 -110 000 -110 000 -110 000
Avskrivninger 14 0 -10 016 -17 000 -17 000
Revisjonshonorar 6 -11 500 -8 500 -9 000 -9 000
Forretningsførerhonorar -139 290 -132 280 -140 000 -147 000
Konsulenthonorar 7 -14 326 -9 800 -15 000 -15 000
Kontingenter -11 400 -11 400 -11 000 -11 000
Drift og vedlikehold 8 -611 843 -288 572 -683 000 -233 000
Forsikringer -303 160 -224 971 -248 000 -374 000
Festeavgift -116 058 -116 058 -120 000 -120 000
Kommunale avgifter 9 -466 971 -397 125 -462 000 -530 000
Energi/fyring -79 746 -41 867 -35 000 -67 000
TV-anlegg/bredbånd -363 400 -374 006 -421 417 -364 000
Andre driftskostnader 10 -349 609 -328 143 -356 000 -323 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -2 669 489 -2 126 906 -2 705 417 -2 416 000

DRIFTSRESULTAT -215 885 197 168 -391 417 110 000

Finansinntekter 11 34 327 27 701 5 000 5 000
Finanskostnader 12 -125 082 -113 313 -124 000 -118 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -90 755 -85 612 -119 000 -113 000

ÅRSRESULTAT -306 640 111 556 -510 417 -3 000

Til opptjent egenkapital 0 111 556
Fra opptjent egenkapital -306 640 0

ENOKS VEI 30 OG RØHRTS VEI 35 BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 948 859 300, KUNDENR. 6473

RESULTATREGNSKAP
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Note 2024 2023

Bygninger 13 2 256 055 2 256 055
Andre varige driftsmidler 14 80 001 1
Miljøbankkonto, øremerket 18 559 84 638
SUM ANLEGGSMIDLER 2 354 615 2 340 694

Forskuddsbetalte kostnader 200 176 221 226
Andre kortsiktige fordringer 0 -6 000
Driftskonto OBOS-banken 245 702 924 920
Skattetrekkskonto OBOS-banken 792 1 692
Sparekonto OBOS-banken 848 078 818 496
SUM OMLØPSMIDLER 1 294 748 1 960 334

SUM EIENDELER 3 649 363 4 301 028

Innskutt egenkapital 55 * 100 5 500 5 500
Opptjent egenkapital 269 193 575 833
SUM EGENKAPITAL 274 693 581 333

Pante- og gjeldsbrevlån 15 1 941 890 2 086 496
Borettsinnskudd 16 891 000 891 000
Avsetning bomiljøtiltak 17 14 271 82 551
SUM LANGSIKTIG GJELD 2 847 161 3 060 047

Leverandørgjeld 518 962 627 871
Skyldige offentlige avgifter 18 2 856 3 738
Påløpte renter 651 11 013
Påløpte avdrag 0 11 519
Annen kortsiktig gjeld 19 5 040 5 508
SUM KORTSIKTIG GJELD 527 509 659 649

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3 649 363 4 301 028

Pantstillelse 20 3 590 329 3 590 329
Garantiansvar 0 0

Kathrine Lindberg Victoria Wethal Bergh Giandenver L. Gatpo

Lasse Johansen Elias Løvseth

ENOKS VEI 30 OG RØHRTS VEI 35 BORETTSLAG

EIENDELER
ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD
LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Oslo, 09.04.2025
Styret i Enoks Vei 30 Og Røhrts Vei 35 Borettslag

BALANSE

ORG.NR. 948 859 300, KUNDENR. 6473
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borettslag.

Felleskostnader 2 313 696
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 313 696

Miljøfond 80 000
Nøkler 1 372
SUM ANDRE INNTEKTER 81 372

Ordinær lønn, fast ansatte -60 000
Påløpte feriepenger -7 200
Arbeidsgiveravgift -24 985
SUM PERSONALKOSTNADER -92 185

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for

INNTEKTER

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives
ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes
økonomiske levetid.

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt under 0,75 årsverk i selskapet gjennom året.
Selskapet er ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
pensjon.

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 110 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 11 500.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -14 326
SUM KONSULENTHONORAR -14 326

Drift/vedlikehold bygninger -544 184
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -39 294
Drift/vedlikehold søppelanlegg -2 186
Egenandel forsikring -24 000
Kostnader dugnader -2 179
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -611 843

Vann- og avløpsavgift -315 993
Renovasjonsavgift -150 978
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -466 971

Container -13 662
Skadedyrarbeid/soppkontroll -36 454
Driftsmateriell -450
Lyspærer og sikringer -319
Vaktmestertjenester -216 146
Renhold ved firmaer -68 650
Snørydding -7 875
Andre fremmede tjenester -1 248
Trykksaker -2
Andre kontorkostnader -199
Porto -25
Kontingenter -2 130
Bank- og kortgebyr -2 449
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -349 609

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 5
STYREHONORAR

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
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Renter av driftskonto i OBOS-banken 2 544
Renter av sparekonto i OBOS-banken 31 783
SUM FINANSINNTEKTER 34 327

Renter og gebyr på lån OBOS Boligkreditt -73 901
Renter og gebyr på lån OBOS-banken -51 157
Renter på leverandørgjeld -24
SUM FINANSKOSTNADER -125 082

Kostpris/bokført verdi 1971 2 256 055
SUM BYGNINGER 2 256 055

Tilgang 2024 80 000
80 000

Avgang 1900 -51 516
Tilgang 2020 103 031
Avskrevet tidligere -51 514

1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 80 001

Opprinnelig 2016 -1 718 329
Nedbetalt tidligere 493 904
Nedbetalt i år 62 647

-1 161 778

Opprinnelig 2022 -1 000 000
Nedbetalt tidligere 137 929
Nedbetalt i år 81 959

-780 112
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -1 941 890

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 13
BYGNINGER

NOTE: 11
FINANSINNTEKTER

NOTE: 12
FINANSKOSTNADER

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,99 %. Løpetiden er 20 år.

OBOS-banken AS
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,99 %. Løpetiden er 10 år.

NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Søppelhus

Ladestasjon for el bil

NOTE: 15

Gnr.134/bnr.31 M. flere
Tomten er festet av Oslo Kommune i 90 år fra 1971.
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
OBOS Banken
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Opprinnelig 1971 -857 000
Tilført 2016, andel 1 og 47 -34 000
SUM BORETTSINNSKUDD -891 000

Avsetning bomiljøtiltak -14 271
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -14 271

Forskuddstrekk -792
Skyldig arbeidsgiveravgift -2 064
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -2 856

Feriepenger -5 040
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -5 040

Borettsinnskudd 891 000
Pantelån 1 941 890
TOTALT 2 832 890

Bygninger 2 256 055
TOTALT 2 256 055

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 følgende bokførte verdi:

NOTE: 19
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

NOTE: 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

NOTE: 16
BORETTSINNSKUDD

NOTE: 17
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

NOTE: 18
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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    Husordensregler 
 

for Enoks vei 30 og Røhrts vei 35 Borettslag 
 

vedtatt på generalforsamling 6. april 2005.  
Redigert 15. mai 2012 og 04. mai 2017.  

 
 

1. Fellesarealer skal være fri for gjenstander som skjemmer eller hindrer 
passasje. Sykler og lignende plasseres i anviste rom. 

 
2. Kjøretøyer parkeres på bestemte plasser, og må ikke hindre fri passasje. 

Unødig støy og rusing av motorer må unngås.  
 
3. Søppel og papiravfall legges i egne beholdere. Instruks oppslått ved 

søppelsjakten må følges. 
 
4. Det er ikke tillatt å riste eller banke tepper fra balkongene der det bor noen 

under. Klesvask og andre gjenstander må ikke plasseres slik at det skjemmer 
fasaden. Tøy skal ikke henge ute på søn- og helligdager.  

 
5. Fellesrom i kjellere (tidligere tilfluktsrom) må ikke brukes som varig 

lagringsplass. Det som settes der, må være merket med eiers navn. 
 
6. Beboerne plikter å verne om plener, beplantning og andre anlegg. 
 
7. Tørketromlene i kjellerne skal ikke være i bruk mellom kl 22.00 og kl 08.00.

  
8. Ytterdørene skal være låst. Det henstilles til samtlige å være behjelpelig med 

dette. 
 
9. Alle plikter å ta vare på sin leilighet på en slik måte at denne og borettslaget 

ikke blir påført skade. (Husleielovens §§ 19, 20 og 22.) 
 
10. Dyr som sjenerer andre leieboere vil etter styrets anmodning bli fjernet. (Jfr.  

egne regler for hundehold.) 
 
11. Radio, TV, musikkanlegg og lignende må ikke brukes så det forstyrrer andre, 

og spesielt ikke i tiden 23.00 - 08.00. Det gjelder også bruk av TV, musikk-
anlegg etc. på kveldstid. Tidspunkt for støyende arbeid, banking og boring 
skal kun pågå til kl 21.00. Støyende arbeid på lørdager skal kun pågå fra kl 
09.00 til kl 18.00, og på søndager fra kl 14.00 til kl 18.00, og må ikke 
forekomme på helligdager.  

 
12. Det er viktig for trivselen i borettslaget at alle viser hensyn til hverandre. 

Orienter gjerne de nærmeste naboene når du skal ha gjester, og du vet det vil 
bli mer uro enn vanlig. Eventuelle klagemål som ikke kan avgjøres beboerne 
imellom kan bringes inn for styret. 

 
13. Kull-/engangsgriller tillates ikke benyttet på balkonger/terrasser. Kun 

gassgrill og elektrisk grill er tillatt å benytte.  
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




 
 






 
 
 


 
 

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

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

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






 

 
 
 


 

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





 
 



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

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

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

 
 
 

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

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

 


 



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

 




 
 

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

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

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

 
 

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

 


 


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

 
 

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

 
 

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

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

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

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

 

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 


 



 

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

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





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

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

 



 
 

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

 
 





 

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

 
 

 


 


 

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

 
 

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



 


 


 

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

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

 


 

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

 


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

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

 
 
 

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

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


 




 
 

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

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

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

87









 


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

 





 
 
 
 
 
 
 
 


 





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

 
 

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

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

 


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

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

 


88












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







 


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

 

 
 
 


 










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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A
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F

Adresse Røhrts vei 35A

Postnummer 1181

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 134

Bruksnummer 31

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80646151

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer bba02a96-a1c5-40ee-aa2e-76eb890192a7

Dato 05.09.2023

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ ALEXANDER MCCOIG

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.energimerking.no.

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1971
Bygningsmateriale:
BRA: 55
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, 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
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Røhrts vei 35A
Postnummer: 1181
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0201
Dato: 05.09.2023 11:14:19
Energimerkenummer: bba02a96-a1c5-40ee-aa2e-76eb890192a7

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 134
Bruksnummer: 31
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 80646151

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1971

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

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

Areal yttervegger 49 m²
Areal tak 55 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 8 m²
Oppvarmet BRA 55 m²
Totalt BRA 55 m²
Oppvarmet luftvolum 116 m³
U-verdi for yttervegger 0,44 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,38 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 15,2 %
Normalisert kuldebroverdi 0,05 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 193,2 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,58 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 82 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
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Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

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

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,45
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,76
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

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

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

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

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

Klimastasjon / kilde Gol (MeteoNorm)
Dato for beregning 31.8.2020
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller
andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,013
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS
Navn person Flerbruker

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett per kvadratmeter
Romoppvarming 133,3
Ventilasjonsvarme 0,0
Varmtvann 29,8
Vifter 9,6
Pumper 0,0
Belysning 11,4
Teknisk utstyr 17,5
Romkjøling 0,0
Ventilasjonskjøling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 201,6

Beregnet levert energi ved normalisert klima 13 883 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 252,42 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 11 765 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 273,42 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 15 038 kWh/år

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

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 13 883 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 13 883 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %
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Nabolagsprofil
Røhrts vei 35A - Nabolaget Lille Ekeberg/Ekeberg hageby - vurdert av 121 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Ekeberg hageby 4 min
Linje 34, 34X 0.3 km

Oslo Hospital 19 min
Linje 13, 19 1.6 km

Ryen 20 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.6 km

Oslo S 9 min
Totalt 24 ulike linjer 3.8 km

Oslo Gardermoen 37 min

Skoler

Ekeberg skole (1-7 kl.) 7 min
825 elever, 34 klasser 0.6 km

Ryenberget skole (1-10 kl.) 20 min
178 elever, 17 klasser 1.6 km

Gamlebyen skole (1-7 kl.) 24 min
319 elever, 22 klasser 1.9 km

Høyenhall skole (1-10 kl.) 5 min
532 elever, 29 klasser 2.3 km

Brannfjell skole (8-10 kl.) 18 min
593 elever, 36 klasser 1.6 km

Kongshavn videregående skole 23 min
550 elever 1.9 km

Lambertseter videregående skole 7 min
825 elever, 30 klasser 3.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 86/100

Naboskapet
Godt vennskap 78/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Lille Ekeberg/Ekeberg hag... 1 602 703

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Lille Ekeberg barnehage (1-5 år) 3 min
132 barn 0.2 km

Vårveien barnehage (1-5 år) 6 min
90 barn 0.5 km

Brumlebassen barnehage (0-5 år) 12 min
50 barn 1 km

Dagligvare

Spar Simensbråten 8 min

Nærbutikken Konowsgate 14 min
PostNord, søndagsåpent 0.9 km

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

1. Buss

2. Egen bil

Støynivået
Lite støynivå 95/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 90/100

Gateparkering
Lett 87/100

Sport

Ekeberg skole 8 min
Aktivitetshall, ballspill 0.7 km

Ekebergsletta 14 min
Aktivitetshall, fotball, sandvolleyball 1.2 km

FitnessRoom Kværnerbyen 18 min

SATS Ryen 24 min

Boligmasse

20% enebolig
15% rekkehus
38% blokk
27% annet

«Det er hyggelig her, fint for barna å
vokse opp. Nært skog og mark, men
også nært byen.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Manglerud Senter 5 min

Ditt apotek Kværnerbyen 18 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

26% i barnehagealder
38% 6-12 år
18% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Lille Ekeberg/Ekeberg hageby
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 29% 33%

Ikke gift 58% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Røhrts vei 35A
1181 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Eivind Braastad

986 30 821
eivind.braastad@aktiv.no
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