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Ditt nye  
Velkommen til attraktiv 3‑roms toppleilighet med solrik balkong og  
god intern beliggenhet i Rustadgrenda 49. Leiligheten ligger idyllisk til  
med hyggelig utsyn mot felles grøntarealer. Her har du nærhet til det  
meste du trenger i hverdagen.

Verdt å merke seg:
‑ Varmtvann, tv og internett inkl. i felleskostnadene
‑ Pent flislagt bad med gulvvarme renovert i regi av BRL i 2011/ 12  
med nye dusjdører og servant i 2026
‑ Separat kjøkken fra 2017 m. integrerte hvitevarer
‑ Familievennlig og rolig område
‑ Ca. 5 min gange til T‑bane og buss
‑ Ca. 5 min til søndagsåpen butikk (Nærbutikken) og til Bogerud  
Senter
‑ Mulighet for å leie parkering m. elbillader
‑ Attraktiv beliggenhet nær Nøklevann, Østensjøvannet og Østmarka  
som gir godt med turmuligheter både sommer og vinter.

Velkommen på visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 500 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 116 717,‑
Omkostn.:	 Kr 9 371,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 626 088,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 216,‑
Selger:	 Magnus Drageset Haugen
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1963
BRA‑i/ BRA Total	  71/ 75 kvm
Tomtstr.:	 54654.9 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 167, bnr. 22
Andelsnr.:	 336
Oppdragsnr.:	 1008260131

Scott Fredrik Bergman
Eiendomsmegler

Mobil	 980 03 338
E‑post	 scott.bergman@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 71 kvm
BRA ‑ e: 4 kvm
BRA totalt: 75 kvm
TBA: 8 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 4 kvm 2 kjellerboder
4. etasje
BRA‑i: 71 kvm Entré, 2 innvendige boder/ garderober, bad/ wc, 2 soverom, kjøkken og  
stue

TBA fordelt på etasje
4. etasje
8 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Takhøyde i stue ca. 2,52 m

Kjellerbod på ca. 2 m²
Kjellerbod på ca. 1,5 m²

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
54654.9 kvm

Tomtebeskrivelse
Eiet tomt på ca. 54 654,9 m². Tomten er flat og er opparbeidet med plen og  
beplantning. Noe naturtomt. Asfalterte internveier og biloppstillingsplasser.

Beliggenhet
Rustadgrenda 49 ligger svært godt til i et barnevennlig og grønt område på Rustad,  
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med umiddelbar nærhet til Østmarka. Her har du flotte tur‑ og rekreasjonsmuligheter  
året rundt, med turveier og lysløyper som starter ved Rustad skole eller ved Bogerud  
senter. Rustadsaga og Skullerudstua er populære turmål, og Rustadsaga Sportsstue  
byr på hjemmelaget bakst, påsmurt og middag hver torsdag. Nøklevann har fine  
badeplasser og utleie av kano og kajakk om sommeren, mens idylliske Østensjøvannet  
ligger innen kort gangavstand.

Området har et aktivt idrettsmiljø gjennom Rustad IL, med stor fotballslette og  
kunstgressbane rett nedenfor bebyggelsen. Skullerud Idrettspark byr på flotte forhold  
for ski og aking om vinteren, og i området rundt Skullerudstua finner du gode  
skimuligheter med kunstsnøanlegg. For innendørs trening kan du velge mellom  
Skullerud Sport Senter, Oslo Idrettssenter, Cardio Kickboxing & Camp Kalori, Troll  
Karateklubb og Nord‑Europas største klatresenter, Oslo Klatresenter. I tillegg ligger  
Plantasjen og det populære spisestedet Sanremo i nærheten.

Bogerud senter ligger en kort spasertur unna og tilbyr blant annet Kiwi, apotek,  
blomsterbutikk, frisør, hudpleie og skredder. Nærmeste større kjøpesentre er Bøler og  
Lambertseter. På Bøler senter finner du blant annet vinmonopol, apotek, Coop Mega,  
bibliotek og svømmehall med ekstra oppvarmet vann, mens Lambertseter senter byr  
på et bredt utvalg av butikker, servicetilbud, kino og bibliotek. Nærbutikken Rustad  
ligger kun 4 minutters gange unna og holder åpent på søndager.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligområde med blokkbebyggelse.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager:
‑ Rustad Gård barnehage (1‑6 år) ca. 200m fra boligen.
‑ Østensjøstua barnehage (1‑5 år) ca. 500m fra boligen.
‑ Rustadsaga barnehage (1‑5 år) ca. 600m fra boligen.

Barne‑ og ungdomsskoler:
‑ Rustad skole (1‑7 kl.) ca. 500m fra boligen.
‑ Nøklevann skole (1‑7 kl.) 900m fra boligen.
‑ Nyskolen i Oslo grunnskole (1‑10 kl.) ca. 1.5 km fra boligen.
‑ Bøler skole (1‑10 kl.) ca. 1.8 km fra boligen.
‑ Skullerud skole (8‑10 kl.) 500m fra boligen.

Videregående skoler:
‑ Ulsrud videregående skole ca. 1.9 km fra boligen.
‑ Lambertseter videregående skole ca. 3.6 km fra boligen.
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Skolekrets
Rustad skole.

Offentlig kommunikasjon
T‑bane og buss:
Bogerud holdeplass ligger ca. 350m fra boligen. Her finner man T‑banelinje 2 og 3,  
samt busslinje NC2, 3N, FB10, 76 og 79.

Tog:
Bryn ca. 4,7km fra boligen med linje L1.

Oslo S:
Oslo S ligger ca. 14 min med bil fra boligen. Her finner man totalt 24 ulike linjer.

Bygningssakkyndig
Geir Csisar

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er en andelsleilighet oppført i 1963. Eiendommen er fundamentert med en  
støpt såle på fast grunn. Grunnmuren er utført i betong. De bærende konstruksjonene  
består av mur og betong, med fasader kledd med fasadeplater. Boligen har et pulttak  
som er tekket med takpapp eller membran. Etasjeskillerne er konstruert i betong.  
Vinduene har 2‑lags isolerglass med trekarmer og ble installert i 1988. Balkongdøren,  
også fra 1988, har isolerglass. Inngangsdøren er en finért dør som er brann‑ og  
lydklassifisert. Leiligheten har utgang fra stuen til en sørvestvendt balkong.  
Balkongdekket er av betong og belagt med trefliser.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse. Veggen  
mellom boligens to boder/ garderobe er flyttet.

Følgende har fått TG2 i tilstandsrapport av takstmann Geir Csisar:
‑ Vinduer: Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid for vinduene er oppbrukt.  
Eldre vinduer kan få funksjonssvikt i form av punkteringer m.m. Noe trege  
mekanismer.
‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger: Avvik: Det er påvist at eventuelt lekkasjevann  
fra rør i rør system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende løsning. Rørkurser er  
ikke merket.
‑ 4. ETASJE > BAD/ WC ‑ Overflater vegger og himling: Avvik: Tidligere monteringshuller  
i enkelte fliser.
‑ 4. ETASJE > BAD/ WC ‑ Overflater Gulv: Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp  
slukrist til gulv/ synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm. Det er  
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påvist sprekker i fliser. Stedvis fall mot sluk på under 1:100.
‑ 4. ETASJE > BAD/ WC ‑ Sluk, membran og tettesjikt: Avvik: Mer enn halvparten av  
forventet brukstid er passert på membranløsningen.
‑ 4. ETASJE > BAD/ WC ‑ Ventilasjon: Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon.
‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon: Avvik: Kjøkken mangler ventilering til friluft.

Det er ingen bygningsdeler registrert med TG3, store eller alvorlige avvik iht.  
tilstandsrapporten.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2016.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: rørogvarme, 2026
Beskrivelse: Dusjløsning: Montering av dusjdører leddet (innfellbare). Speil: Montering  
av speil med integrert lys. Servant og møbel: Montering av ny servant med tilhørende  
underskap.

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: av borettslaget, 2011
Beskrivelse: Oppussing bad med varmekabler som er modernisert i regi av  
borettslaget i 2011.

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: ukjent, 2016
Beskrivelse: Tettet ilsted.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Firmanavn: El‑Effekt AS, 2017
Beskrivelse: Utbedring av det eletriske anlegget.

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.
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Innhold
4. Etasje:
BRA‑i 71 kvm: Entré, 2 boder/ garderobe, bad/ wc, 2 soverom, kjøkken og stue
TBA 8 kvm: Sørvestvendt balkong

Kjeller:
BRA‑e 4 kvm: 2 kjellerboder

Standard
Kjøkken:
Kjøkkenet har avtrekksvifte/ ventilator med omluft (kullfilter).

Bad:
Badet ble pusset opp i 2011/ 2012 i regi av borettslaget. Rommet har fliser på vegger  
og gulv, med elektriske varmekabler i gulvet. Himlingen er malt. Badet er utstyrt med  
vegghengt toalett, en 60 cm servant med skuffer og et dusjhjørne med innfellbare  
glassvegger. Det er opplegg for vaskemaskin. Ny servant og nye dusjdører i 2026.  
Ventilasjonen er naturlig, med tilluft via spalte under døren.

Innvendige overflater:
Overflater er pusset opp de senere år.
Gulv: Parkett og fliser. Stedvis noe bruksmerker på parketten.
Vegger: Malte flater og fliser.
Himling: Malte himlinger.

Tekniske installasjoner:
‑ Vannledninger: Røropplegg med plastrør. Stoppekraner er plassert bak luke på badet.  
Det er et automatisk vannstopp‑system på kjøkkenet.
‑ Avløpsrør: Avløpsrørene ble byttet i forbindelse med oppussing av bad i 2011.
‑ Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon med tilluft via veggventiler/ vindusventiler.

Innbo og løsøre
Medfølger ved salg:
‑ Alle integrerte hvitevarer følge med, kjøleskap er valgfritt

Medfølger ikke ved salg:
‑ Smarte lyspærer, 
‑ Tv og tv‑feste
‑ Frysere

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,  
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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.

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2026:
‑ Ny servant og nye dusjdører i 2026.

2017:
‑ Nytt kjøkken i 2017.

2011:
‑ Badet er pusset opp i 2011/ 2012 i regi av borettslaget.
‑ Iflg. opplysninger fra Sans Bygg, datert 08.04.11 er avløpsrørene byttet ifbm.  
oppussing av bad i 2011.
‑ Samsvarserklæring over... baderomsarbeider og nytt sikringsskap i 2011/ 2012,  
foreligger.

Arbeid utført i regi av Borettslaget:
2025:
‑ Mot slutten av sommeren ble lekeplassen ved Welding Olsens vei oppgradert.
‑ Som et tiltak har styret fått Certego til å montere tyverisikring på alle innganger, både  
i Weldings Olsens vei og i Rustadgrenda.
‑ Nye branndører er også bestilt der eksisterende dører har blitt skadet.

2022:
‑ Rehabilitering av balkong i regi av borettslaget i 2022.

1988:
‑ Vinduer med 2‑lags isolerglass og trekarmer. Nye i 1988.
‑ Balkongdør med isolerglass. Ny i 1988.

1987:
‑ Rehabilitering/ tilleggsbebyggelse 1987 og 1990

TV/ Internett/ Bredbånd
Tv fra Riks TV og Internett fra Global Connect. Det er mulighet for å oppgradere til  
lynraskt fiberbredbånd 1000/ 1000 Mbps for kr. 350,‑ per mnd.

Parkering
Ta kontakt med styret ved ønske om parkeringsplass, styret tildeler disse. Leie for  
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p‑plass/ garasje kommer i tillegg til felleskoatnadene. Det påløper et  
administrasjonsgebyr til forretningsfører ved overtagelse av garasje/  p‑plass etter  
gjeldende priser Ved flytting fra borettslaget må parkeringsplass/ ekstrabod sies opp  
skriftlig til styret, rustad@styrerommet.no

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 87242082

Radonmåling
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmåling er ikke relevant

Diverse
Intervju med selger:
Strømforbruk?
‑ Ca. kr. 1 120,‑ per mnd./ 13 440,‑ per år.
Hvordan er parkeringsmulighetene?
‑ borettslaget har egen parkeringsplasser til leie, utover dette er det gateparking. Både  
jeg og samboer har egen bil og brukt gateparking uten store utforinger. Det er også  
elbil ladere fra Oslo kommune i gata.
Når kjøpte dere eiendommen?
‑ 2016

Hva var avgjørende for valget deres?
‑ Avgjørende for kjøpet var; beliggenhet(marka), kort vei til T‑bane, verdi for pengene. 

Hvorfor skal dere flytte?
‑ Flytter til Sandvika pga. jobb og familie.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og kommer til å savne mest?
‑ Balkongen med gode solforhold, relativt lite vedlikehold, stille, gode naboer

Hva har dere likt best med området?
‑ Østmarka med alle turmulighetene, rolig og lite konfliktfylt område, lett å kommer seg  
rundt både med kollektivt og med bil

Er det noe dere ikke er fornøyd med?
‑ Ingen store ting, det er alltid småting man irriterer seg over i hverdagen. Er ikke så  
fornøyd med rakettoppsyktingen rett utenfor vinduet på nyttårsaften etter vi fikk oss  
hund. Men dette er jo en dag i året så det kan man leve med.

Vinter ‑ vår ‑ sommer og høst. Hvordan er de ulike årstidene i boligen og området?
‑ Vinter: Fint, blir litt tørr luft inne på de kaldeste dagene. Det er kort vei til skiløyper og  
generelt fine turer i marka. Det måkes fort så det er lett å komme seg rundt. Er du  
heldig så møter du elgen i skogen rett på andre siden av veien også!
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‑ Vår: Masse sol inn i boligen, lett å plante ting på verandaen. Marka. Nydelig på våren,  
ofte mye rådyr å se både i borettslaget og i nærligende skog.
‑ Sommer: Det er veldig fint her på sommeren! Balkogen blir mye brukt i  
sommermåndene. Det er kort vei til mange fine badeplasser ved Nøklevann.
‑ Høst: Borettslaget med alle trærne og grøntområdene får mange fine farger i  
høstværet. Det samme gjelder jo marka også (I tilfelle noen lurte så er vi veldig glad i  
marka!).

Til slutt ‑ beskriv boligen med tre ord:
‑ Stille, Lyst, Luftig

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  
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. Felles varmtvann (inkl. i felleskostnadene). Boligen benytter  
direkte elektrisk oppvarming med punktoppvarming som varmefordelingssystem.  
Elektriske varmekabler er installert på badet.

Informasjon om strømforbruk
Selger opplyser at de har et snitt forbruk på ca. 1 190 kWh per mnd/  kr. 1 120,‑ per  
mnd.

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
E

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  

11Rustadgrenda 49



12 Rustadgrenda 49

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 4 500 000

Omkostninger kjøper
4 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
116 717 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 616 717 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
7 981 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 371 (Omkostninger totalt)
18 271 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 071 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 626 088 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 634 988 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 637 788 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om eiendomsskatt
Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. For eiendomsskatteåret 2026 er bunnfradraget  
for boliger og fritidsboliger fastsatt til 4,9 millioner kroner. Skattesatsen for bolig og  
fritidsbolig med selvstendig boenhet er 1,7 promille av eiendomsskattegrunnlaget. For  
mer informasjon se: https:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ 
eiendomsskatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ hvor‑mye‑skal‑du‑betale‑i‑eiendomsskatt/ .
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Faktura for eiendomsskatt sendes til den som er registrert som eier på  
faktureringstidspunktet. Ved eierskifte må kjøper og selger gjøre opp eventuell  
eiendomsskatt seg imellom.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 224 055 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 896 218 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av  
Statistisk sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert  
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger om omsatte  
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Totale felleskostnader pr. d.d. kr. 5 216,‑ pr. md. inkl. varmtvann, tv, internett,  
kommunale avgifter, vaktmester, felles bygningsforsikring, forretningsførsel,  
nedbetaling andel fellesgjeld.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 216

Andel Fellesgjeld
Kr 116 717

Andel fellesgjeld år
2026



Fellesgjeld pr. dato
06.05.2026

Andel fellesformue
Kr 29 813

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Rustad Borettslag

Organisasjonsnummer
850127662

Andelsnummer
336

Om borettslaget
Andelen er en del av Rustad Borettslag (org.nr. 850 127 662), bestående av totalt 367  
andeler/ leiligheter. I tillegg kommer 1 tjenesteleilighet. Borettslaget har fellesvaskerier  
i Rustadgrenda nr: 5, 10, 12, 13, 21, 22, 29, 31, 43, 49 og i Welding Olsensvei nr: 9/ 11 og  
13/ 15.

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og  
årsberetning, som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med meglerforetaket  
dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av disse dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld, felleskostnader og forpliktelser for  
andelseierne kan bli endret som følge av for eksempel renteendringer, generelle  
kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud og beslutninger foretatt i borettslagets  
styre og/ eller generalforsamling. Budsjettering av felleskostnader for kommende år  
foretas gjerne mot slutten av inneværende år og ofte med ikrafttredelse fra og med  
01.01 kommende år. Generalforsamlinger avholdes som regel i perioden mars‑mai. Det  
kan dermed foreligge endringer, være fremmet forslag til tiltak og/ eller eksistere  
vedtak om tiltak som ikke fremgår av opplysninger mottatt fra forretningsfører  
(grunnlag for opplysninger i denne salgsoppgaven).

Generalforsamling 8 april 2026: 
Vedtatte saker:
‑ Styret vedtok 12 novmber å øke felleskostnadene med 45 fra 01.02.2025.
‑ Styret vedtok i styrmøte i oktober å øke prisen på p‑ plasser med kr 100 pr plass fra  
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1.1.2025.
‑ Styret utarbeider og tilgjengeliggjør skriftlige rutiner for tildeling av parkeringsplasser  
og praksis for ventelister.
‑ Styret undersøker mulighetene for å etablere bildeling i borettslaget og tjenesten  
etableres dersom det ikke er vesentlige heftelser ved tiltaket.
‑ Styret skal revurdere kontrakten med Riks TV og undersøke muligheten for å få et  
bedre produkt til en konkurransedyktig pris.

Pågående saker:
‑ Resultatene fra en energikartlegging gjennomført av OBOS Prosjekt har gitt et viktig  
grunnlag for videre arbeid med energieffektivisering og planlegging av fremtidige tiltak.
‑ Ventilasjonskanalene i bygget er gjennomgått, og dette arbeidet vil kreve ytterligere  
kartlegging og oppfølging.
‑ Styret har gjennomført befaringer av uteområder og lekeplasser, samt vurdert status  
for bomiljøet i borettslaget. Styret er i kontakt med fagfolk for vedlikehold av trær og  
planting av nye.
‑ Videre arbeid med forbedring av ventilasjonen i leilighetene.
‑ Innhenting av tilbud på varmepumpeløsninger med mål om redusert energiforbruk.
‑ Planlegging av nødvendige tiltak knyttet til fasader og vinduer basert på  
vedlikeholdsplanen.
‑ Oppgradering av uteområder, inkludert inngangspartier, parkeringsplasser og stien  
ned til nærbutikken.
‑ Implementering av et system for sjekklister og kontroller for bedre oppfølging av  
løpende vedlikehold.
‑ Bestilling av elkontroll (NEK 405).
‑ Ferdigstille påbegynt installasjon av ny energisparende LED‑belysning i kjellerområder  
og vaskerier.
‑ Styret legger frem sin vurdering på RiksTV‑kontrakten på neste års  
generalforsamling.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 83987174857, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 06‑05‑2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 61
Saldo per 06‑05‑2026: kr 41119715.00
Andel av saldo: kr 115767.25
( siste termin 01‑07‑2041 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Nei

Lånenummer: 83987212414, Svenska Handelsbanken AB NUF
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Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 06‑05‑2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 21
Saldo per 06‑05‑2026: kr 337417.00
Andel av saldo: kr 950.05
( siste termin 01‑07‑2031 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av  
felleskostnader. OBOS Factoring garanterer for overførsel til borettslaget hver måned  
og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av  
felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av  
partene. Oppsigelsestiden er seks ‑ 6 ‑ måneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjøpsrett
Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige  
andelseierne i boligbyggelaget ‑ utpekt av OBOS ‑ forkjøpsrett. Dersom ingen  
andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i  
boligbyggelaget som skal få overta andelen.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene er  
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Megler har kopi av budsjett for år 2026 og årsregnskap for år 2025. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2026: overskudd (3 400 001,‑)

Årsresultat for 2025: overskudd (7 533 864,‑)

Vedtatte kostnadsøkninger:
Valgkomiteen honoreres med kr 5000 pr medlem.

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på f.eks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.
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Styregodkjennelse
Styregodkjennelse med 20‑dagers frist. Kjøper må godkjennes av borettslaget. Dersom  
styret i borettslaget ikke godkjenner kjøper som ny eier, må boligen videreselges for  
kjøpers regning og risiko.

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

Dyrehold
Det er tillatt å holde følgende dyr i leilighetene:
‑hund
‑katt
‑smågnagere/ marsvin/ kanin/ ildere el. fugler
‑fisk

En hovedregel er at dyrehold ikke skal være til sjenanse for naboer eller til skade for  
leiligheten. Dyrene skal alltid gå i bånd og må passes av ansvarlig person innenfor  
borettslagets område, inkludert "kollen". Legg merke til at for at man skal holde hund  
eller katt, skal det undertegnes en erklæring om betingelsene for dette innen  
borettslagets område. Denne får man ved å henvende seg til styret eller laste den ned  
fra borettslagets hjemmesider. Begrensningen er også satt til at man kun kan holde en  
hund eller katt pr. leilighet.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må påberegnes.

5‑1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt:
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,  
apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer  
unngås.
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og  
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger, listverk,  
skap, benker og innvendige dører med karmer.
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige  
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/ sluk og fram til borettslagets felles‑ / 
hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og  
lignende.
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann‑ og  
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eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og  
forskrifter.
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra  
skriftlig til borettslaget.
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
påført ved innbrudd og uvær.
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og  
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 167, bruksnummer 22 i Oslo kommune.Andelsnr. 336 i Rustad  
Borettslag med orgnr. 850127662

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

Heftelser i eiendomsrett:

05.02.1968 ‑ Dokumentnr: 1968/ 1715‑1/ 105 ‑ Bestemmelse om veg
Dok. tgl. m/ dbnr. 1715 ‑ 1718.
Bestemmelse om gjerde
Gjelder denne registerenheten med flere

09.12.1986 ‑ Dokumentnr: 1986/ 80720‑2/ 105 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Gjelder denne registerenheten med flere

23.02.2007 ‑ Dokumentnr: 2007/ 219206‑1/ 200 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: RUSTAD GÅRD BARNEHAGE
ORG.NR: 988 997 218
Rett til 2 stk. parkeringsplasser.
Bestemmelse om parkering

06.11.2017 ‑ Dokumentnr: 2017/ 1233123‑1/ 200 ‑ Pantedokument
Beløp: NOK 57 060 000
Panthaver: STADSHYPOTEK AB NUF
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ORG.NR: 991 303 995
Gjelder denne registerenheten med flere
ELEKTRONISK INNSENDT

18.09.2020 ‑ Dokumentnr: 2020/ 3046708‑1/ 200 ‑ Massetransport
FRA: SVENSKA HANDELSBANKEN AB NUF
ORG.NR: 971 171 324
TIL: STADSHYPOTEK AB NUF
ORG.NR: 991 303 995
ELEKTRONISK INNSENDT

18.11.2021 ‑ Dokumentnr: 2021/ 1455433‑1/ 200 ‑ Felles pantedok bor. innsk
Beløp: NOK 3 609 300
Panthaver: Fellesskapet av innskytere, jf.
borettslagsloven § 2‑11, første ledd
LØPENR: 14766539
Gjelder denne registerenheten med flere

04.07.2022 ‑ Dokumentnr: 2022/ 727441‑1/ 200 ‑ Pantedokument
Beløp: NOK 15 000 000
Panthaver: STADSHYPOTEK AB NUF
ORG.NR: 991 303 995
Gjelder denne registerenheten med flere
ELEKTRONISK INNSENDT

18.03.2026 ‑ Dokumentnr: 2026/ 308116‑1/ 200 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 167 BNR: 23
Rettighetshaver allmennheten
Bestemmelse om vedlikehold
Bestemmelse om bebyggelse
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958 935 420

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for rehabilitering av våtrom. Dato: 10.10.2012
Det foreligger ferdigattest for fasadeendring/ nye balkonger. Dato: 29.03.1996
Det foreligger ferdigattest for nybygg i Rustadgrenda 43‑49. Dato: 11.11.1970

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
11.11.1970.

Vei, vann og avløp
Boligen er tilknyttet offentlig vann og avløp via private stikkledninger.
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Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Byggeområde for boliger

Eiendommen følger reguleringsplan S‑866 (Regulerings og bebyggelsesplan med  
vedtekter for Bogerud og Rustad m.v.), med tilhørende endringsplaner. Eiendommen er  
regulert til byggeområde for boliger.. 14.10.1960

Eiendommen følger Kommuneplanen 2015‑2030, vedtatt 23.09.2015. I  
kommuneplanens arealdel er eiendommen avsatt til Bebyggelse og anlegg,  
eksisterende, og er en del av Ytre by (utviklingsområder).

Det pågår en plansak med referanse 202303164, som var på offentlig ettersyn i  
perioden 24. februar til 7. april 2025.

Eiendommen ligger i hensynssone H190 (Andre sikringssoner) i henhold til  
kommuneplanen.

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

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

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

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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.
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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 provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,85% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Garantipremie/ inneståelse 
‑2 100 Interiørveiledning fra Main Boligstyling (betalt av meg)
968 Kommunale opplysninger 
19 990 Markedspakke inkl. sosiale medier, ukens bolig, stor annonse m.m.
7 990 Oppgjørshonorar 
2 490 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
19 900 Tilretteleggingsgebyr
2 990 Visninger per stk.
6 725 Eierskiftegebyr
4 500 Fotograf
9 500 Takst/ tilstandsrapport inkl. målsatt plantegning
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
3 125 Utlegg opplysninger forretningsfører avg. pliktig 
 
Totalt kr: 80 123,‑
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Scott Fredrik Bergman
Eiendomsmegler
scott.bergman@aktiv.no
Tlf: 980 03 338

Ansvarlig megler bistås av
Scott Fredrik Bergman
Eiendomsmegler
scott.bergman@aktiv.no
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Tlf: 980 03 338

Adrian Gjerlaugsen
Eiendomsmegler MNEF
adrian.gjerlaugsen@aktiv.no
Tlf: 908 44 887

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Løkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
20.05.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Rustadgrenda 49, 0693 OSLO

gnr. 167, bnr. 22

Andelsnummer  336

Befaringsdato: 07.05.2026 Rapportdato: 20.05.2026 Oppdragsnr.: 11256-2267

Geir CsisarSertifisert Takstingeniør:BNAnalyse AS Autorisert foretak:

GR1044Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 75 m² BRA-i: 71 m²

Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

Andelsleilighet
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BNAnalyse AS
BNAnalyse AS er et uavhengig konsulentfirma innen bygg og eiendom. Selskapet utfører vurderinger av bolig og næringseiendommer
for privat og offentlig sektor i Oslo og Akershus.

Våre medarbeidere har mange års erfaring i å bistå med byggelånsoppfølging, overtagelsesbefaringer, tilstandsvurdering,
skadetaksering, og verdifastsettelse av eiendommer, stripeavståelser og større bolig- og næringseiendommer.

Selskapet er medlem hos anerkjennelseorganene Norsk Takst, Fagrådet for Våtrom og Tegova, som setter høye krav til faglige
kvalifikasjoner, rutiner og etterutdannelse.

geir@bnanalyse.no

Geir Csisar

Rapportansvarlig

924 04 059

11256-2267Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  07.05.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Rustadgrenda 49, 0693 OSLO
Gnr 167 - Bnr 22
0301 OSLO

BNAnalyse AS 
Pb. 127

1411 KOLBOTN

11256-2267Oppdragsnr.: 07.05.2026Befaringsdato: Side: 3 av 17
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Boligen er bygget i 1963. Oppussing og vedlikehold er utført.
Nytt kjøkken i 2017. Badet er pusset opp i 2011 i regi av 
borettslaget. 

Andelsleilighet - Byggeår: 1963

UTVENDIG Gå til side

Bærende konstruksjoner i mur/betong. Fasader med fasadeplater.
Pulttak tekket med takpapp/membran.
Vinduer med 2-lags isolerglass og trekarmer. Nye i 1988.
Balkongdør med isolerglass. Ny i 1988.
Finért entrédør. Brann- og lydklassifisert. 
Utgang fra stue til sør/vestvendt balkong på ca. 8,3 m².
Betongdekke belagt med trefliser.
Gulvet er pusset i regi av borettslaget i 2022.
Kjellerbod på ca. 2 m² 
Kjellerbod på ca. 1,5 m²  
Vedlikeholdsplan for boligblokken foreligger.

INNVENDIG Gå til side

Parkett og fliser på gulv. Malte flater og fliser på vegger. Malte 
himlinger. 
Etasjeskillere i betong. 
Malte profilerte dører. 
Glassfelt i dør mellom entré og stue. 

VÅTROM Gå til side

Bad/WC:
Badet er pusset opp i 2011/2012 i regi av borettslaget. Tiltaket er 
prosjektert etter TEK 07 og overgangsbestemmelser i TEK 10 § 17-2. 
Byggeforskrifter fra 1997-2010 er lagt til grunn for vurdering av 
badet. 
Ferdigattest utstedt av Oslo kommune foreligger. Underliggende 
dokumentasjon er ikke innhentet. 
Fliser på vegger. Malt himling.
Fliser på gulv. Elektriske varmekabler. Gulv med fall mot sluk. 
Nivåforskjell på ca. 1 cm fra overkant flis ved dør til slukrist. 
Plastsluk. Synlig mansjett/membran mot klemring.
Vegghengt toalett. 60 cm servant med skuffer. Dusjhjørne med 
innfellbare glassvegger. Opplegg for vaskemaskin. 
Ny servant og nye dusjdører i 2026.
Naturlig ventilasjon. Tilluft via spalte under dør. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er praktisk mulig grunnet 
murte vegger. Fuktsøk med Protimeter fuktindikator er foretatt på 
overflater. Ingen unormale verdier er observert. 

KJØKKEN Gå til side

Separat kjøkken med spiseplass. 
Kjøkkeninnredning med hvite profilerte fronter, laminat benkeplate, 
oppvaskkum i stål, flisemønstret plate over benk. 
Integrerte hvitevarer med induksjon platetopp, stekeovn og 
oppvaskmaskin. Kjøleskap tilkoblet vann.
Avtrekksvifte/ventilator med omluft (kullfilter). 
Nytt kjøkken i 2017. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Røropplegg med plastrør. Stoppekraner bak luke på badet. 
Automatisk vannstopp-system på kjøkkenet. 
Iflg. opplysninger fra Sans Bygg, datert 08.04.11 er avløpsrørene 

Arealer Gå til side

byttet ifbm. oppussing av bad i 2011.
Naturlig ventilasjon. Tilluft til boligen via veggventiler/vindusventiler. 
Felles varmtvann.
Oppvarming med elektrisitet.
Sikringsskap med automatsikringer og strømmåler plassert i 
fellesgang rett utenfor leiligheten. 40 A hovedsikring. 

TOMTEFORHOLD Gå til side

Støpt såle fundamentert på fast grunn. Grunnmur i betong.

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

Gå til side

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmåling 
er ikke relevant

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Andelsleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Veggen mellom boligens to boder/garderobe er flyttet.

Gå til side

Gå til side

Rustadgrenda 49, 0693 OSLO
Gnr 167 - Bnr 22
0301 OSLO

BNAnalyse AS 

1411 KOLBOTN
Pb. 127

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

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier. Normalt utgjør dette alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar 
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, 
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske 
installasjoner. Disse bygningsdelene er i rapporten ikke 
tilstandsvurdert, men kun beskrevet.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0

2
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8

10

An
ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

Andelsleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

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

Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid for 
vinduene er oppbrukt. Eldre vinduer kan få 
funksjonssvikt i form av punkteringer m.m. 
Noe trege mekanismer.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør 
system ikke ledes til sluk eller  annen kompenserende 
løsning.

Rørkurser er ikke merket. 

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

Gå til side

Det er avvik:

Tidligere monteringshuller i enkelte fliser.

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

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.
Det er påvist sprekker i fliser.

Stedvis fall mot sluk på under 1:100. 

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

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.

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

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Kjøkken > 4. etasje > Kjøkken > Avtrekk Gå til side

Det er avvik:

Kjøkkenet mangler mekanisk ventilering ut til friluft.

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

Gå til side

Rustadgrenda 49, 0693 OSLO
Gnr 167 - Bnr 22
0301 OSLO

BNAnalyse AS 

1411 KOLBOTN
Pb. 127

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass og trekarmer. Nye i 1988.
Balkongdør med isolerglass. Ny i 1988.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vinduene fungerer med dette avviket. Behov for utskiftinger de kommende år bør påregnes.

Årstall: 1988 Kilde: Produksjonsår på produkt

Mer enn halvparten av forventet brukstid for vinduene er oppbrukt. Eldre vinduer kan få funksjonssvikt i form av punkteringer m.m. 
Noe trege mekanismer.

Dører

Finért entrédør. Brann- og lydklassifisert. 

Noe eldre dør. Normal bruksslitasje. 

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til sør/vestvendt balkong på ca. 8,3 m².
Betongdekke belagt med trefliser.
Gulvet er pusset i regi av borettslaget i 2022.

Beskrivelse

Andre utvendige forhold

Vedlikeholdsplan for boligblokken foreligger.
Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Parkett og fliser på gulv. Malte flater og fliser på vegger. Malte himlinger. 

Overflater er pusset opp de senere år. Normal bruksslitasje. Stedvis noe bruksmerker på parketten.

Beskrivelse

ANDELSLEILIGHET
Kommentar
Iflg. EDR 

Byggeår
1963

Standard
Vedlikehold

Anvendelse
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Tilstandsrapport
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i betong. 

Ved enkel nivellering/tilfeldige stikkprøver i stue og ett soverom ble det registrert helningsavvik på opp mot 15 mm over hele rommet og opp mot 10 mm 
over en avstand på under 2 meter. Målinger er utført på tilfeldige steder. Større skjevheter kan ikke utelukkes. 

Beskrivelse

Innvendige dører

Malte profilerte dører. 
Glassfelt i dør mellom entré og stue. 

Normal bruksslitasje.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Badet er pusset opp i 2011/2012 i regi av borettslaget. Tiltaket er prosjektert etter TEK 07 og overgangsbestemmelser i TEK 10 § 17-2. Byggeforskrifter fra 
1997-2010 er lagt til grunn for vurdering av badet. 
Ferdigattest utstedt av Oslo kommune foreligger. Underliggende dokumentasjon er ikke innhentet. 

4. ETASJE > BAD/WC

Beskrivelse

Årstall: 2011 Kilde: Offentlig informasjon

Overflater vegger og himling

Fliser på vegger. Malt himling.

4. ETASJE > BAD/WC

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Badet fungerer med dette avviket.

Tidligere monteringshuller i enkelte fliser.

Overflater Gulv

Fliser på gulv. Elektriske varmekabler. Gulv med fall mot sluk. Nivåforskjell på ca. 1 cm fra overkant flis ved dør til slukrist. 

4. ETASJE > BAD/WC

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist sprekker i fliser.

Stedvis fall mot sluk på under 1:100. 
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Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Tett oppkant på minimum 15 mm ved dør anbefales etablert. 
Utbedring av fallforhold anbefales.

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk. Synlig mansjett/membran mot klemring.

4. ETASJE > BAD/WC

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Sluk

Årstall: 2011 Kilde: Offentlig informasjon

Sanitærutstyr og innredning

Vegghengt toalett. 60 cm servant med skuffer. Dusjhjørne med innfellbare glassvegger. Opplegg for vaskemaskin. 
Ny servant og nye dusjdører i 2026.

4. ETASJE > BAD/WC

Beskrivelse

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Tilluft via spalte under dør. 

4. ETASJE > BAD/WC

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Mekanisk avtrekk anbefales i våtrom. Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet. 
Eventuelle tiltak må derfor avklares nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

4. ETASJE > BAD/WC

Beskrivelse

Rustadgrenda 49, 0693 OSLO
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Tilstandsrapport
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Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er praktisk mulig grunnet murte vegger. Fuktsøk med Protimeter fuktindikator er foretatt på overflater. Ingen 
unormale verdier er observert. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Separat kjøkken med spiseplass. 
Kjøkkeninnredning med hvite profilerte fronter, laminat benkeplate, oppvaskkum i stål, flisemønstret plate over benk. 
Integrerte hvitevarer med induksjon platetopp, stekeovn og oppvaskmaskin. Kjøleskap tilkoblet vann. 
Nytt kjøkken i 2017. 

Normal bruksslitasje.

4. ETASJE > KJØKKEN

Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Avtrekk

Avtrekksvifte/ventilator med omluft (kullfilter).

4. ETASJE > KJØKKEN

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Iflg. dagens regler bør kjøkken ventileres med mekanisk avtrekk ut til friluft. Enten via ventilator med utkast til friluft, eller med mekanisk boligventilasjon 
fra kjøkkenet. Imidlertid sier borettslagets regler at kjøkkenventilator må være av type kullfiltervifte (omluft). Byggets ventilasjon er av type naturlig 
ventilasjon (uten mekanisk avtrekk). Dvs. at avviket ikke kan fjernes. Dagens løsning anses som velfungerende, og er ihht. borettslagets regler.

Kjøkkenet mangler mekanisk ventilering ut til friluft.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Røropplegg med plastrør. Stoppekraner bak luke på badet. Automatisk vannstopp-system på kjøkkenet. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes til sluk eller  annen kompenserende løsning.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas tiltak på anlegget som sikrer bedre løsning på eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system.

Rørkurser bør merkes. 

Rørkurser er ikke merket. 

Avløpsrør

Iflg. opplysninger fra Sans Bygg, datert 08.04.11 er avløpsrørene byttet ifbm. oppussing av bad i 2011.

Forhold ang. stakemuligheter og lufting er ikke kjent for takstmannen. Tilstandsgrad er satt ut fra alder på røropplegget. 

Beskrivelse
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Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Tilluft til boligen via veggventiler/vindusventiler. 
Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer og strømmåler plassert i fellesgang rett utenfor leiligheten. 40 A hovedsikring. 

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

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

Beskrivelse

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
El-anlegg fra før siste eierskifte.

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Samsvarserklæring over arbeider på kjøkken i 2017, samt baderomsarbeider og nytt sikringsskap i 2011/2012,  foreligger.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
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12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Gjennomgang av sertifisert fagperson anbefales da det ikke er fremlagt samsvarserklæring eller annen dokumentasjon over deler av
anlegget.

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

Helse, miljø og sikkerhet

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmåling er ikke relevant

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Befaring

Dato Til stede Rolle
07.5.2026 Geir Csisar Takstingeniør

Magnus Drageset Haugen Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Andelsleilighet

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

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

4. etasje 71 71 8

Kjeller 4 4

SUM 71 4 8
SUM BRA 75

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4. etasje Entré, 2 boder/garderobe, bad/wc, 2 
soverom, kjøkken, stue

Kjeller 2 boder

Kommentar
Takhøyde i stue ca. 2,52 m

Kjellerbod på ca. 2 m² 
Kjellerbod på ca. 1,5 m²

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

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

Nyere håndverkstjenester

Ny servant og nye dusjvegger på badet i 2026. Faktura fra rørlegger foreligger.

Kommentar: 

Lovlighet

Veggen mellom boligens to boder/garderobe er flyttet.
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Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
167

bnr.
22

Areal
54654.9 m²

Kilde Eieforhold
Eiet

Adresse
Rustadgrenda 49

Hjemmelshaver
Rustad Borettslag

fnr. snr.
0

3-roms andelsleilighet beliggende på Rustad/Bogerud i Oslo kommune.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst fra offentlig vei.

Adkomstvei

Boligen er tilknyttet offentlig vannverk via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Boligen er tilknyttet offentlig avløp via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiet tomt på 54.654,9 m². Tomten er flat og er opparbeidet med plen og beplantning. Noe naturtomt. Asfalterte internveier og
biloppstillingsplasser.

Om tomten

Veletablert boligområde med blokkbebyggelse.
Denne boligen ligger i 4. etasje i en boligblokk over 4 etasjer pluss kjeller.

Bebyggelsen

Boligen er bygget i 1963. Oppussing og vedlikehold er utført.
Nytt kjøkken i 2017. Badet er pusset opp i 2011 i regi av borettslaget.
Parkett og fliser på gulv. Malte flater og fliser på vegger. Balkong.

Standard

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
H0402 

Forretningsfører
OBOS 
Eiendomsforvaltning, 
tlf. 22865500 

Eier av adkomstdokumenter
Magnus Drageset Haugen

Org.nr.
850127662

Boligselskap
H0402 / RUSTAD BORETTSLAG

Opprinnelig innskudd
9 900

Andel fellesformue
29 813 31.12.2025

Andel fellesgjeld
120 710 31.12.2025

Pålydende
100

Andelsnummer
336

Innskudd, pålydende mm

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Gjensidige Forsikring 87242082

Kommentar
Fellespolise for borettslagets bygningsmasse. Eier av leiligheten må selv tegne innboforsikring.
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema 07.05.2026  Gjennomgått Nei

Ferdigattest/Midl. 
brukstillatelse 07.05.2026  Gjennomgått Nei

Forretningsførerinfo 07.05.2026  Gjennomgått Nei

Kommunalinformasjon 07.05.2026  Gjennomgått Nei

Tegninger 07.05.2026 Gjennomgått Nei

Statens Kartverk 07.05.2026 Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer 07.05.2026 Gjennomgått Nei

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger
Struktur og referansenivå

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.  

Presiseringer

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

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær tilknytning til funksjon som bolig.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

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

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder også integrert tilbehør.

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

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

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsatte
konstruksjoner.

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

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om
arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-e.  

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.  

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

Rustadgrenda 49, 0693 OSLO
Gnr 167 - Bnr 22
0301 OSLO

BNAnalyse AS 

1411 KOLBOTN
Pb. 127

Tilstandsrapportens avgrensninger

11256-2267Oppdragsnr.: 07.05.2026Befaringsdato: Side: 17 av 17

61



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 Magnus Drageset Haugen

Boligen

 Rustadgrenda 49
 0693 OSLO

0301-167/22/0/0

Boligen ble kjøpt 2016

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1008260131        1

62



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?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: rørogvarme

Beskrivelse av arbeidet: Dusjløsning: Montering av dusjdører leddet (innfellbare). Speil: Montering av speil 
med integrert lys. Servant og møbel: Montering av ny servant med tilhørende underskap.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ 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 2
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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?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2011

Firmanavn: av borettslaget

Beskrivelse av arbeidet: Oppussing bad med varmekabler som er modernisert i regi av borettslaget i 
2011

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

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?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2016

Firmanavn: ukjent

Beskrivelse av arbeidet: Tettet 
ilsted

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?: 2017

Firmanavn: El-Effekt AS

Beskrivelse av arbeidet: Utbedring av det eletriske 
anlegget

Eiendommen og omgivelsene
3
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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

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

4
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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

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Rustadgrenda 49

Postnummer 0693

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 167

Bruksnummer 22

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80412223

Bruksenhetsnummer H0402

Merkenummer Energiattest-2025-213053

Dato 12.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

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

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1964
Bygningsmateriale:
BRA: 70
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Rustadgrenda 49 80412223 H0402 0 0 336

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1964

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg 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 29 m²
Areal tak 70 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 13 m²
Oppvarmet BRA 70 m²
Totalt BRA 70 m²
Oppvarmet luftvolum 168 m³
U-verdi for yttervegger 0,23 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,21 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 2,05 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 19,1 %
Normalisert kuldebroverdi 0,14 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 202,9 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 2,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,47 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 90 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)
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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) 0,55
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 0,90
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 energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 31.1.2024
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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 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 109,3 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 8,9 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 177,0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 13 469 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 192,42 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 10 820 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 192,42 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 13 469 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 13 469 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 13 469 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %
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Nabolagsprofil
Rustadgrenda 49 - Nabolaget Rustad/Bogerud - vurdert av 151 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Bogerud T 4 min
Linje NC2, 3N, FB10, 76, 79 0.4 km

Bogerud 6 min
Linje 2, 3 0.5 km

Bryn stasjon 9 min
Linje L1 4.7 km

Kastellet 10 min
Linje 13, 19 4.9 km

Oslo S 14 min
Totalt 24 ulike linjer 9.1 km

Skoler

Rustad skole (1-7 kl.) 7 min
454 elever, 26 klasser 0.5 km

Nøklevann skole (1-7 kl.) 12 min
324 elever, 19 klasser 0.9 km

Nyskolen i Oslo grunnskole (1-10 kl.) 17 min
118 elever, 13 klasser 1.5 km

Bøler skole (1-10 kl.) 21 min
769 elever, 38 klasser 1.8 km

Skullerud skole (8-10 kl.) 6 min
335 elever, 31 klasser 0.5 km

Ulsrud videregående skole 21 min
624 elever 1.9 km

Lambertseter videregående skole 7 min
825 elever, 30 klasser 3.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

14
 %

14
.7

 %
14

.5
 %

6.
9 

%
6.

5 
%

7.
2 

% 16
.6

 % 25
.6

 %
21

.2
 %

43
.7

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

18
.9

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Rustad/Bogerud 2 143 1 051

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Rustad Gård barnehage (1-6 år) 3 min
26 barn 0.2 km

Østensjøstua barnehage (1-5 år) 6 min
44 barn 0.5 km

Rustadsaga barnehage (1-5 år) 7 min
50 barn 0.6 km

Dagligvare

Nærbutikken Rustad 4 min
Søndagsåpent 0.4 km

Kiwi Bogerud Senter 5 min

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

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 98/100

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Sport

Stallerud borettslag ballplass 9 min
Ballspill 0.6 km

Rustad 9 min
Ballspill, fotball, friidrett 0.7 km

Skullerud Sport Senter 13 min

EVO Bøler Senter 19 min

Boligmasse

2% enebolig
23% rekkehus
70% blokk
5% annet

«En drøm å bo her med barn. Kort vei
til fritidsaktiviteter, skole og barnehage,
og skiene kan du ta på deg på trappen
om du vil.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bøler Senter 17 min

Vitusapotek Bogerud 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder
40% 6-12 år
18% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 49%

Rustad/Bogerud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 5% 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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603200

603200

603300

603300

603400

603400

Dato:	06.05.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Rustadgrenda	49

Gnr/Bnr:	167/22

PlottID/Best.nr:	157357/	86532162

=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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603000

603000

603300

603300

603600

603600

Dato:	06.05.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	157357/86532162

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Vedtekter  
  

for Rustad borettslag org nr 850 127 662 
vedtatt på ordinær generalforsamling den 27.04.2006. 
Endret på ordinær generalforsamling 23.04.2013 og 14.04.2021. 
Endret på ordinær generalforsamling 21.04.2022 
 

1. Innledende bestemmelser 
 

1-1 Formål 
Rustad borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett 
til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    
 
1-3 Kommunikasjon mellom styret og andelseierne 
(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter loven gis til andelseierne. 
Andelseierne kan reservere seg mot å motta meldinger elektronisk. Styret skal 
informere andelseierne i rimelig tid før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger 
skal gis på en betryggende og hensiktsmessig måte. 
(2) Når en andelseier skal gi meldinger og lignende til laget, kan han eller hun gjøre 
dette ved bruk av elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen eller på den 
måten laget har fastsatt for dette formålet. 
(3) Krav i loven om at meldinger og lignende skal være eller gis skriftlig, er ikke til 
hinder for elektronisk kommunikasjon. 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen 
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor 
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 
eie andel eller andeler som gir rett til minst èn bolig og opp til ti prosent av boligene i 
laget:   

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

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

fylkeskommune eller kommune, 
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6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 
fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 

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

• på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller  

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

 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 
pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen 
er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at andelen kan 
skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke 
mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 
Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
  
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, 
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn 
som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som de to 
siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til person som har 
leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid 
den bolig andelen nå er knyttet til av borettslaget. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres 
gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et 
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens 
§ 3. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  

84



  Rustad borettslag 
_____________________________________________________________________ 
 

 

4 

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
 
4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen 
dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 

ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

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

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

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

eller husstandsfellesskapsloven.  
 

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  

 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i 
opptil 30 døgn i løpet av året uten godkjenning.  
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
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(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og 
andre offentlige bestemmelser,  er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens 
eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er 
ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke. 
 
4-4 Rett til å sette opp ladepunkt for elbil og ladbare hybrider 
(1) En andelseier som disponerer egen parkeringsplass på borettslagets eiendom, har    
med styrets samtykke rett til å sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i 
tilknytning til parkeringsplassen. Samtykket kan bare nektes om det foreligger saklig 
grunn til det. 
(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
andelseier. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 
fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 
(3) En andelseier som har rett til å parkere på borettslagets eiendom, men uten å 
disponere egen plass, kan kreve at det blir satt opp ladepunkt for elbil og ladbar 
hybridbil. Styret bestemmer hvor ladepunktet skal settes opp. 
 

5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 
apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer 
unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og 
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, 
listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og 
lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og 
forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig 
til borettslaget.  
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 

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

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

frammøtte styremedlemmene.  
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8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som 
innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:   

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

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig 
kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller 
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  

90



  Rustad borettslag 
_____________________________________________________________________ 
 

 

10 

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

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

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
 
12 Vaktmestertjenesten 
Forslag om å sette ut vaktmestertjenesten til eksterne selskaper må behandles i 
generalforsamlingen med 2/3 flertall. 
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INNLEDNING 
 
Rustad Borettslag har 368 leiligheter med ca 1100 mennesker. Når så mange 
mennesker bor så tett innpå hverandre vil det lett kunne oppstå konflikter. 
Skal denne boform bli vellykket for den enkelte familie, krever det at samtlige viser 
rimelige hensyn og toleranse overfor de øvrige leieboere, samt lojalitet overfor de 
beslutninger som treffes av generalforsamlingen, og som iverksettes av styret. 
Under arbeidet med foreliggende reviderte husordensregler, har en tatt utgangspunkt 
i tidligere husordensregler, tidligere praksis kunngjort ved rundskriv, 
generalforsamlingsvedtak og bygningsmessige hensyn. Dette oppsett erstatter 
tidligere husordensregler. 
 
 
Vedtatt på generalforsamling 28.04.2011. 
 
1. Formål med husordensreglene 
Husordensreglene har til hensikt å skape et godt naboskap i borettslaget ved å legge 
forholdene til rette, slik at beboerne i alle aldersgrupper kan trives og føle seg trygge. 
Trivsel og godt naboskap fordrer at vi tar hensyn til hverandre og at vi bruker våre 
leiligheter og fellesarealer på en slik måte at vi ikke er til sjenanse for andre. 
Alle har ansvar for at fellesarealene holdes fri for søppel og framstår som innbydende 
for beboere og besøkende. 
Husordensreglene utgjør en del av reguleringen av den enkelte andelseiers 
forpliktelser og rettigheter i forhold til borettslaget. Brudd på husordensreglene betyr 
mislighold av forholdet til borettslaget, og kan gi grunnlag for pålegg om salg av 
andelen, og eventuelt begjæring om fravikelse av boligen. 
Ved tvil om tolkningen av enkeltregler vil det sittende styrets tolkning bli lagt til grunn. 
Forslag til endringer av husordensreglene må styrebehandles for så å vedtas av 
generalforsamlingen. 
 
2. Ro i leiligheten 
Det skal være nattero i leilighetene fra kl. 23.00 til kl. 08.00. 
Dersom det skal holdes selskap i leiligheten utover kl. 23.00, hører det med til godt 
naboforhold at man varsler om dette på forhånd. 
Boring, snekring, høy musikk og annen støyende virksomhet er ikke tillatt etter  
kl 21.00. Gjelder alle dager. 
 
3. Kjøkkenventilator 
Det er ikke tillatt med kjøkkenventilator med utblåsing gjennom yttervegg eller å 
montere vifte i avtrekkskanalen.   
 
4. Ildsted 
Alle leiligheter har tilgang til pipe hvor det kan monteres ovn, peisovn, kamin eller 
lignende. Åpen peis er ikke tillatt, og det er heller ikke tillatt å fyre med parafin eller 
olje. 
 
5. Lydisolering 
Borettslagets blokker har en konstruksjon som gjør at banke- og borelyder forplanter 
seg kraftig. Bruk av tresko og høy musikk innendørs kan forplante seg uønsket i 
konstruksjonen og være til sjenanse for andre, man bes om å ta hensyn til dette. 
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6. Musikkøvelser/- undervisning 
Musikkøvelser er ikke tillatt mellom kl 21:00 og 08:00. 
 
7. Oppvarming og lufting 
Leiligheten må holdes såpass oppvarmet i alle rom at vannrør ikke fryser. Lufteluker, 
ventiler og luftespalter må ikke tildekkes slik at det oppstår kondens i leiligheten og 
slik at ventilasjonen forhindres. 
Kjeller må ikke luftes av andre enn vaktmester. 
 
8. Fellesvaskeri 
Fellesvaskeriene befinner seg i følgende blokker: Rustadgrenda nr: 5, 10, 12, 13, 21, 
22, 29, 31, 43, 49 og i Welding Olsensvei nr: 9/11og13/15. Vaskeriene kan fritt 
benyttes ut fra de tidspunktene som er oppslått i disse og ved å disponere vasketid 
henvist og reservert i henhold til tavle i vaskeriet. Gulvet, vaskeriet og maskiner skal 
holdes i orden og rent. For bruk av maskinene henvises til instruks oppsatt i 
vaskeriet. 
 
9. Tørkeplass 
Den enkelte tørkeplass disponeres primært av de som har vaskeriet den aktuelle 
dagen. 
Matter, tepper og lignende kan luftes og bankes alle hverdager etter avtale med 
den/de som disponerer vaskeriet på det aktuelle tidspunktet. 
 
10. Bruk av balkong og gassgrill 
Balkongen er leilighetens ansikt utad og bør derfor stelles og holdes i orden på en 
slik måte at naboer ikke sjeneres. 
Det er ikke tillat å banke/henge eller riste tøy fra balkong eller vinduer. 
Grilling kan kun skje med gass-, eller elektrisk grill uten bruk av keramiske steiner 
eller lavasteiner. Brannfarlig gass skal ikke oppbevares i kjeller eller annet rom under 
terreng. Gassbeholder skal alltid lagres på balkong. 
Det er ikke tillatt med brennende fakkelbokser på balkongen. 
 
Maling på balkong kan skje ved bruk av den farge og malingstyper som styret har 
opplyst beboerne om. 
Blomsterkasser skal monteres forsvarlig på balkongen. Vi gjør oppmerksom på at 
man kan bli erstatningsansvarlig for skade forårsaket av ting som faller eller renner 
fra balkong eller vindu til skade for andre. 
 
11. Markiser og balkongskjermer 
Det er tillatt å sette opp markiser og balkongskjermer. 
 
12. Fasadeendringer 
Bygningsmessige forandringer på fasade skal ikke forekomme. 
Andelseierne har ikke anledning til å forandre bygningens ensartede utseende: Eks: 
Male vegger og vinduer utvendig. 
 
13. Parabolantenne 
Generalforsamlingen har den 25.04.1994 vedtatt at oppsetting av parabolantenner 
ikke er tillatt innen borettslagets grenser. 
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14. Avfallshåndtering 
Plassene rundt våre underjordiske avfallssystemer skal holdes ryddig og søppelet 
skal være forsvarlig innpakket, slik at unødvendig lukt unngås. 
Farlig avfall (bl.a maling, lakk, løsemidler, lim, oljerester,  
el-utstyr, lysstoffrør, sparepærer, oppladbare batterier, plantevernmidler, sterke 
rengjøringsmidler, pc -utstyr) må ikke kastes sammen med annet avfall, men leveres 
til en av kommunens mottaksplasser.  
(for eksempel ved Statoil på Bøler) 
To ganger i året (vår og høst) vil beboerne ha mulighet til å kvitte seg med annet 
husavfall (møbler, annet innbo og lignende) gratis. Dette blir arrangert av styret og 
varslet med oppslag på tavle i alle oppganger i god tid. 
 
15. Skade på borettslagets eiendom 
Andelseierne må påse at det ikke oppstår frostskader på vannledninger eller 
tilstopping av vask og avløp i leiligheten. 
Tilkopling til vannrør og elektriske anlegg må utføres forskriftsmessig av 
fagmann/eller vaktmester. 
Dersom øvrige skader på borettslagets eiendom kan tilbakeføres til en eller flere 
personer, vil vedkommende bli holdt ansvarlig for å rette opp skaden. 
 
16. Kjellerbod 
Det er ikke tillatt å oppbevare brannfarlig utstyr i bodene. 
Diverse utstyr og annet skal ikke plasseres utenfor bodene. 
Oppbevaring av ting i boden som kan være til sjenanse og skade ved lukt etc. er ikke 
tillatt. De som måtte ønske ekstra bod må henvende seg til styret, som hvis mulig vil 
tildele dette. Ekstra bod følger ikke leilighet ved salg. 
 
17. Parkering og hensetting av kjøretøy eller tilhenger med mer 
Borettslagets beboere henvises til parkering i borettslagets gatesystem. Det 
disponeres et antall parkeringsplasser med strømuttak, som kan leies gjennom 
styret. Tildelt plass følger ikke leilighet ved salg av denne. 
Det er kun tillatt å parkere ett kjøretøy på tildelte plass. 
Det er ikke tillatt å parkere annet enn personkjøretøyer på borettslagets 
parkeringsplasser. Større kjøretøy henvises til gaten. 
 
Det finnes en mulighet til å leie plass i garasjehus ved henvendelse til OBOS 
Forretningsbygg AS tlf: 22865900 eller plass i Skraperud  
Garasjelag i Welding Olsens vei (tlf 922 66 917) 
Det er ikke tillatt å vaske bilen på Borettslagets område. 
Mindre reparasjoner (uten oljesøl) kan foretas på egen parkeringsplass. 
 
18. Gjesteparkering 
Gjesteparkering henvises til 4 plasser utenfor RG 24/26 eller på gaten. 
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19. Fellesområdene 
Uvedkommende gjenstander må ikke plasseres i borettslagets fellesområder og kan 
uten videre varsel fjernes av driftsleder. 
Det må ikke plasseres gjenstander ved postkassene eller i trappeoppgangene 
(gjelder ikke barnevogn/rullator). 
Røyking i innvendige fellesarealer og direkte utenfor utgangsdørene er forbudt. 
Det er ikke tillatt å kaste sigarettsneiper eller andre gjenstander ut fra balkongene 
eller ut av vinduer. 
Utgangsdørene og dørene til fellesrom skal holdes lukket og låst. 
Sykler skal settes på anvist plass. 
Motoriserte kjøretøyer skal ikke parkeres på fellesområdet og er henvist til gaten. 
Ballspill mellom og foran blokkene er forbudt. 
Lekeplassen skal ikke benyttes etter kl 21.00. 
 
20. Dyrehold 
Det er tillatt å holde følgende dyr i leilighetene: 

• hund 

• katt 

• smågnagere/marsvin/kanin/ildere el. fugler            

• fisk 
 

En hovedregel er at dyrehold ikke skal være til sjenanse for naboer eller til skade for 
leiligheten. Dyrene skal alltid gå i bånd og må passes av ansvarlig person innenfor 
borettslagets område, inkludert "kollen". Legg merke til at for at man skal holde hund 
eller katt, skal det undertegnes en erklæring om betingelsene for dette innen 
borettslagets område. Denne får man ved å henvende seg til styret eller laste den 
ned fra borettslagets hjemmesider. 
Begrensningen er også satt til at man kun kan holde en hund eller katt pr. leilighet 
 
21. Mating av fugler og andre dyr 
Det er ikke tillatt å mate fugler på borettslagets område eller fra balkong. Annen 
utlegging av mat på borettslagets område er ikke tillatt. 
 
22. Sykling 
Sykling er ikke tillatt på borettslages plener. 
 
23. Fotballsparking 
Fotballsparking henvises til frilekeplassen bak Rustadgrenda 51/53 hvor det er satt 
opp minimål. Det henvises ellers til området nede ved  
Rustad skole/Østensjøvannet til dette formålet. 
 
24. Skadeansvar 
Andelseier vil bli holdt økonomisk ansvarlig for skader som ved forsett eller grov 
uaktsomhet påføres borettslaget av noen av familiemedlemmene. 
Det vises for øvrig til Håndbok i vedlikehold for eiere i boligselskap som skal befinne 
seg i hver leilighet 
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25. Håndhevelse 
Styrets medlemmer skal påse at de gjeldende husordensregler blir overholdt. 
Vaktmester har styrets fullmakt til å påse at husordensreglene blir fulgt. 
Det henstilles også til den enkelte andelseier å overholde vedtektene! 
 
26. Vedtekter 
Det vises til vedtektene for Rustad Borettslag, vedtatt på generalforsamlingen den 
27/4-2006. 
 
27. Henvendelse til styret  
Alle forhold som ønskes styrebehandlet må foreligge i form av en skriftlig 
henvendelse. Dette gjelder også ønsker om eventuelle endringer i husordensreglene. 
Styrerommet holder åpent hver siste tirsdag i måneden fra kl. 18.00-19.00 unntatt i 
ferier. 
 
Styret har taushetsplikt om saker som går på noens personlige forhold. 
 
28. Henvendelser fra styret 
Rundskriv fra styret skal leses/etterleves i samme grad som husordensreglene. 
 
29. Dugnad 
Når det bekjentgjøres at det skal være dugnad, forventes det at alle som kan delta, 
bidrar i den grad de kan. 
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Side 7 

30. RUSTAD BORETTSLAG 
 
                       E R K L Æ R I N G 
                      ____________________ 
 
 
Undertegnede borettshaver får adgang til dyrehold på følgende betingelser: 
 
1. Dyret skal aldri gå løs, og passes av ansvarlig person inne- 
   for borettslagets område, inkl. "Kollen". 
 
2. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver  
   skade dyret måtte påføre Rustad Borettslag eller andre  
   andelseiere i borettslaget, f.eks. ved skraping på dører og  
   karmer, beskadigelse av blomster og grøntanlegg m.v. 
 
3. Jeg forplikter meg til omgående å fjerne alle eventuelle  
   ekskrementer mitt dyr legger fra seg innenfor borettslagets  
   område, inkl. "Kollen". 
 
4. Dersom det innkommer berettiget klage fra borettshavere  
   over lukt, bråk eller at dyreholdet på annen måte sjenerer  
   naboer, erklærer undertegnede seg innforstått med at dyret  
   straks må fjernes fra leiligheten. 
 
5. For øvrig erklærer undertegnede seg villig til å godta de  
   endringer i bestemmelsene angående dyrehold som  
   borettshaverne i generalforsamling til enhver tid finner  
   nødvendig å måtte foreta. 
 
6. Denne erklæring betraktes som en del av leiekontrakten  
   vedrørende leiligheten, og brudd på nærværende erklæring  
   blir å betrakte som vesentlig mislighold av leiekontrakten. 
 
7. Tillatelsen til å holde hund eller katt begrenses til en  
   hund eller en katt pr. leilighet. 
 
                   Oslo, den                 
 
 
Borettshaver............................. 
 
Adresse.................................. Leil. nr. .......... 
 
Jeg har hund/katt  (Stryk det som ikke passer) 
 
Styret vil returnere denne erklæring i undertegnet stand. 
 
For styret i Rustad Borettslag: 
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Side 8 

31. Balkongdekke 
Det er forbud mot å montere festemidler i balkongdekket for å forhindre fremtidig forringelse. 
Med festemidler så menes, skruer, spiker, plugger, anker eller en hvilken som helst 
gjenstand som punkterer membran på balkongdekket. 
Om brudd avdekkes, så vil borettslaget bestille utbedring via entreprenør som belastes den 
enkelte andelseier. Eventuelle fremtidige plattinger må bygges opp punktvis med tjærepapp, 
eller annet egnet bygningsmateriale som forhindrer gnissing mellom ramme og membran, og 
som tilrettelegger for drenering til sluk 
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


Uavhengig revisors beretning

Konklusjon 










Grunnlag for konklusjonen 










Øvrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet





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












statsautorisert revisor



12 av 23Vedlegg 1 0266 Revisjonsberetning.pdf

112



Note 2025 2024
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 11 706 433 7 334 856

Årets resultat (se res.regnskapet) 7 533 864 6 312 946
Tilbakeføring av avskrivning 14 51 412 107 907
Fradrag kjøpesum anl.midler 14 -371 102 0
Fradrag for avdrag på langs. lån 16 -14 098 169 -2 027 828
Innsk. øremerk. bankkto -16 649 -21 448

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -6 900 644 4 371 577

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4 805 789 11 706 433

Omløpsmidler 5 998 925 13 736 046
Kortsiktig gjeld -1 193 136 -2 029 613
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4 805 789 11 706 433

RUSTAD BORETTSLAG
ORG.NR. 850127662, KLIENTNR. 266

DISPONIBLE MIDLER

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:

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

Innkrevde felleskostnader 2 22 822 000 21 825 158 22 976 000 22 968 000
Andre inntekter 3 722 003 63 704 10 000 10 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 23 544 003 21 888 862 22 989 000 22 978 000

Personalkostnader 4 -1 472 232 -1 419 051 -1 696 000 -1 696 000
Styrehonorar 5 -390 000 -390 011 -390 000 -390 000
Avskrivninger 14 -51 412 -107 907 -110 000 -110 000
Revisjonshonorar 6 -20 750 -18 875 -20 000 -21 000
Forretningsførerhonorar -373 205 -358 855 -379 000 -390 000
Konsulenthonorar -408 643 -81 127 -40 000 -40 000
Drift og vedlikehold 7 -1 331 729 -1 548 877 -6 615 000 -4 975 000
Forsikringer -1 135 389 -724 166 -821 000 -1 374 000
Kommunale avgifter 8 -4 437 048 -3 949 310 -4 484 000 -4 647 999
Energi/fyring 9 -1 485 628 -1 808 812 -1 700 000 -1 300 000
TV-anlegg/bredbånd -1 421 146 -1 234 860 -1 400 000 -1 500 000
Andre driftskostnader 10 -1 006 564 -1 071 581 -1 034 000 -1 035 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -13 533 745 -12 713 432 -18 689 000 -17 478 999

DRIFTSRESULTAT 10 010 258 9 175 430 4 300 000 5 499 001

Finansinntekter 11 426 636 360 056 30 000 30 000
Finanskostnader 12 -2 903 030 -3 222 540 -3 012 000 -2 129 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2 476 394 -2 862 484 -2 982 000 -2 099 000

ÅRSRESULTAT 7 533 864 6 312 946 1 318 000 3 400 001

Til opptjent egenkapital: 7 533 864 6 312 946

RESULTATREGNSKAP

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:
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Note 2025 2024

Bygninger 13 79 917 983 79 917 983
Tomt 2 441 728 2 441 728
Andre varige driftsmidler 14 521 630 201 940
Øremerkede bankinnskudd 392 304 666 183
SUM ANLEGGSMIDLER 83 273 645 83 227 834

Forskuddsbetalte kostnader 660 543 682 063
Andre kortsiktige fordringer 15 90 202 0
Driftskonto OBOS-banken 3 652 963 5 294 507
Skattetrekkskonto OBOS-banken 41 478 42 640
Sparekonto OBOS-banken 1 553 739 7 716 837
SUM OMLØPSMIDLER 5 998 925 13 736 046

SUM EIENDELER 89 272 570 96 963 880

Innskutt egenkapital 366 * 100 36 700 36 700
Opptjent egenkapital 41 217 781 33 683 917
SUM EGENKAPITAL 41 254 481 33 720 617

Pante- og gjeldsbrevlån 16 42 875 416 56 973 586
Borettsinnskudd 17 3 609 300 3 609 300
Annen langsiktig gjeld 340 236 630 764
SUM LANGSIKTIG GJELD 46 824 952 61 213 650

Leverandørgjeld 345 694 485 032
Skyldige offentlige avgifter 18 93 750 92 947
Påløpte renter 586 405 801 950
Påløpte avdrag 0 510 490
Annen kortsiktig gjeld 19 167 287 139 194
SUM KORTSIKTIG GJELD 1 193 136 2 029 613

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 89 272 570 96 963 880

Pantstillelse 20 75 669 300 75 669 300
Garantiansvar 0 0

Ragnar Bjarkan Kjersti Eidem Dyrhaug Ingebjørg Aspholt

Anneli Jarnvig Jensen Anita Jakobsen

                                                             Oslo, 10.03.2026
                                                    Styret i Rustad Borettslag 

BALANSE

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

.

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

.
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Felleskostnader 22 095 861
Leie 56 256
Parkering 669 883
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 22 822 000

Overført fra miljøbankkonto (lekeplass) 406 446
Nettinnbetalinger 5 460
Nøkler 100
Vaskeri 1 872
Tilskudd energikartlegging 308 125
SUM ANDRE INNTEKTER 722 003

NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

.

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

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

levetid.
.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet 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 verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.
Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske

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 etableringstidspunktet.

NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i borettslag.

.

INNTEKTER
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Ordinær lønn, fast ansatte -1 094 838
Overtid -4 797
Annen opplysningspliktig godtgjørelse -4 000
Annen lønn, ikke feriepenger -1 179
Påløpte feriepenger -156 755
Fri bolig -39 840
Fri telefon -8 784
Naturalytelser speilkonto 48 624
Arbeidsgiveravgift -243 477
Obligatorisk tjenestepensjon (OTP) -30 841
Refusjon sykepenger 73 840
Yrkesskadeforsikring -5 600
Andre personalkostnader -4 585
SUM PERSONALKOSTNADER -1 472 232

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -390 000
SUM STYREHONORAR -390 000
I tillegg har styret fått dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -2 741

Revisjon -20 750
SUM REVISJONSHONORAR -20 750

Drift/vedlikehold bygninger -179 418
Drift/vedlikehold VVS -80 538
Drift/vedlikehold elektro -34 761
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -134 535
Drift/vedlikehold brannsikring -433 243
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -335 693
Drift/vedlikehold søppelanlegg -132 756
Kostnader dugnader -786
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 331 729

Vann- og avløpsgebyr -3 106 768
Feie- og tilsynsgebyr -71 685
Renovasjonsgebyr -1 258 595
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -4 437 048

av bygningene.

NOTE 8

KOMMUNALE AVGIFTER

STYREHONORAR

NOTE 6

REVISJONSHONORAR

NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Styret mener det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse

ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE 5

NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 2 årsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til å ha
tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
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Elektrisk energi -1 485 628
SUM ENERGI / FYRING -1 485 628

Lokalleie -6 475
Container -156 026
Skadedyrarbeid/soppkontroll -60 149
Annen leiekostnad -48 613
Håndverktøy -16 101
Diverse utstyr -162
Annet driftsmateriale -15 025
Renhold ved firmaer -499 190
Andre driftskostnader -15 713
Kontor- og datarekvisita -350
Trykksaker -5 214
Andre kostnader tillitsvalgte -2 741
Andre kontorkostnader -7 090
Telefon/bredbånd -8 570
Telefon, annet -11 296
Drivstoff -21 989
Vedlikehold biler/maskiner -35 244
Kontingenter -73 400
Gave, ikke fradragsberettiget -2 196
Bank- og kortgebyr -3 005
Velferdskostnader -18 013
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 006 564

Kundeutbytte Gjensidige 67 794
Renter av driftskonto i OBOS-banken 9 531
Renter av sparekonto i OBOS-banken 349 311
SUM FINANSINNTEKTER 426 636

Pantegjeldsrenter Handelsbanken -2 298 532
Pantegjeldsrenter Handelsbanken -604 498
SUM FINANSKOSTNADER -2 903 030

NOTE 12

FINANSKOSTNADER

NOTE 9

ENERGI/FYRING

NOTE 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE 11

FINANSINNTEKTER
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Kostpris/bokført verdi 1966 21 826 400
Rehabilitering/tilleggsbebyggelse 1987 og 1990 58 091 583
SUM BYGNINGER 79 917 983

Tilgang 2025 371 102
Avskrevet i år -18 555

352 547

Tilgang 2012 2 717 777
Avskrevet tidligere -2 717 776

1

Tilgang 2022 230 000
Avskrevet tidligere -98 571
Avskrevet i år -32 857

98 572

Tilgang 2012 136 250
Avskrevet tidligere -136 249

1

Tilgang 2005 30 000
Avskrevet tidligere -29 999

1

Tilgang 2011 136 000
Avskrevet tidligere -68 000

68 000

Tilgang 2005 79 545
Avskrevet tidligere -79 544

1

Tilgang 2018 15 045
Avskrevet tidligere -15 044

1

Gressklipper

PC med utstyr

Nye lekeapparater

Avfallsanlegg

Avfallskomprimator

Feiemaskin 1

Feiemaskin 2

Garasjeanlegg

NOTE 13

BYGNINGER

NOTE 14

VARIGE DRIFTSMIDLER
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Tilgang 2010 212 500
Avskrevet tidligere -212 499

1

Tilgang 2017 36 000
Avskrevet tidligere -35 999

1

Tilgang 2019 150 000
Avskrevet tidligere -147 500

2 500

Tilgang 2020 125 438
Avskrevet tidligere -125 437

1

Tilgang 2014 22 590
Avskrevet tidligere -22 589

1

Tilgang 2012 246 677
Avskrevet tidligere -246 676

1

Tilgang 2016 980 064
Tilgang 2023 22 000
Avskrevet tidligere -1 002 063

1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 521 630

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -51 412

Andre kortsiktige fordringer 90 202
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 90 202

Tilhenger

Tørkeskap

Will 455

NOTE 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Plentraktor

Snøfreser

Strømaskin

Strøcontainer
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Opprinnelig 2007 -57 060 000
Nedbetalt tidligere 13 818 383
Nedbetalt i år 1 238 726

-42 002 891

Opprinnelig 2022 -15 000 000
Nedbetalt tidligere 1 268 031
Nedbetalt i år 12 859 444

-872 525
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -42 875 416

Borettsinnskudd -3 609 300
SUM BORETTSINNSKUDD -3 609 300

Forskuddstrekk -41 478
Skyldig arbeidsgiveravgift -52 272
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -93 750

Skyldig feriepenger -156 755
Annen kortsiktig gjeld -10 532
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -167 287

Borettsinnskudd 3 609 300
42 875 416

TOTALT 46 484 716

Bygninger 79 917 983
Tomt 2 441 728
TOTALT 82 359 711

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 følgende bokførte verdi:
.

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

NOTE 20

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

.

.

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,05 %. Løpetiden er 9 år.

NOTE 17

BORETTSINNSKUDD

NOTE 18

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

NOTE 19

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Svenska Handelsbanken AB NUF
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,05 %. Løpetiden er 34 år.

Svenska Handelsbanken AB NUF
Flytende rente

NOTE 16
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Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
E-post: oef@obos.no
www.obos.no

OBOS Follo

Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS Østfold

Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland

Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen

Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold

Storgaten 20
3126 Tønsberg

OBOS Innlandet

Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest

Ystenesgata 6B
6003 Ålesund

OBOS Midt-Norge

Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim
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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.



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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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

Rustadgrenda 49
0693 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Scott Fredrik Bergman

980 03 338
scott.bergman@aktiv.no




