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Velkommen! 

Flytt rett inn i Haugerudveien 76, en romslig, delikat og innbydende  
2‑roms andelsleilighet med heisadkomst på hjørnet i 5. etasje.  
Plasseringen høyt i bygget gir lite innsyn, og ikke minst; nydelig  
panoramautsikt over nærområdene. Her bor man skjermet til, i  
grønne og rolige omgivelser med kort gange til T‑bane, butikker og  
Østmarka. Mellom blokkene er det mye grønt, og utsikten nytes til  
fulle på en overbygd balkong.

Inne har leiligheten smarte løsninger som plassbygde benker, stor  
garderobe på soverommet og innebygde radiatorer bak trendy spiler.  
Stuen er lekker med ulike soner og godt lysinnslipp, mens et separat  
kjøkken har barløsning, mye oppbevaring og alle hvitevarer integrert –  
inkludert mikro og vinskap. På badet er det gulvvarme, og leiligheten  
har en stor bod ved entreen. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 000 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 243 205,‑
Omkostn.:	 Kr 9 796,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 253 001,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 857,‑
Selger:	 Martine Gjerdet
	 Jonas Køso Svarstad
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1967
BRA‑i/ BRA Total	  
Tomtstr.:	 60301.2 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 141, bnr. 103
Andelsnr.:	 229
Oppdragsnr.:	 1204250127

Nils‑Erling Bleikvassli
Daglig leder /    Eiendomsmegler /    Partner

Mobil	 977 93 481
E‑post	 nils@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Lillestrøm
Torvet 5, 2000 Lillestrøm. TLF. 63 80 90 72
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
Bruksareal
Kjeller: 
BRA‑E
2 m². Bod
5. etasje: 
BRA‑I
59 m². Bad, kjøkken, toalettrom, entré, gang, stue, soverom, bod

TBA fordelt på etasje
5. etasje
5 m² 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
60301.2 m²

Tomtebeskrivelse
Beliggenheten oppleves rolig og skjermet, i umiddelbar nærhet til badevann, skiløyper  
og flotte turveier i Østmarka. Mye grønt mellom blokkene gir en åpen, fri og luftig  
følelse, og på de store grøntarealene har borettslaget asfalterte gangveier, koselige  
sittegrupper og variert beplantning. 

En oppmurt utepeis sørger for ekstra hygge på fellesområdet. 

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et attraktivt boligområde på Haugerud i bydel Alna, ca. 10 km  
nordøst for Oslo sentrum. Omkringliggende områder er Hellerud, Tveita, Trosterud og  
Østmarka. Haugerud har et godt kollektivtilbud, samt en rekke butikker og  
handelsområder innen kort avstand.

Nærområdet byr på gode tur‑ og rekreasjonsarealer enten det er sommer eller vinter.  
Det er kort vei inn til lysløypenett som tar deg innover i Østmarka, hvor det vinterstid  
prepareres skiløyper. Her finner du flere fine bade‑ og fiskevann, deriblant Lutvann, som  
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har badeplass på nordsiden. 

Lutvann er for øvrig et eldorado for både fisking, padling og fridykking. Haugerud  
Idrettsforening er et stort og aktivt lag med tilbud innen håndball, fotball, tennis,  
badminton og orientering. Laget har idrettshall og fotballbane tilknyttet skolene. Det er  
også kort vei til SATS treningssenter, i tillegg til skøytebane og ridesenter. 

Dagligvarehandelen kan gjøres på Kiwi og Extra, som begge ligger i kort gangavstand.  
På Haugerud Senter finnes det for øvrig frisør, fysikalsk institutt, tannlege og pizzeria.  
Det er ca. 19 minutters gange til Tveita senter med et variert utvalg. Alna Senter, som  
er landets største faghandelssenter med store varehus og serviceenheter, ligger en  
liten kjøretur unna.

Området har hyppige avganger med buss og T‑bane. Nærmeste holdeplass er  
Haugerudveien, som ligger ca. 7 minutter unna til fots. Videre er det ca. 11 minutters  
gange til Haugerud T‑banestasjon. Ved å benytte bil tar det ca. 3 min til Tveita, 5 min til  
Alna Senter, 12 min til Strømmen Storsenter, 12 min til Oslo S og 29 min til Oslo  
lufthavn.

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

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Offentlig kommunikasjon
Området har hyppige avganger med buss og T‑bane. Nærmeste holdeplass er  
Haugerudveien, som ligger ca. 7 minutter unna til fots. Videre er det ca. 11 minutters  
gange til Haugerud T‑banestasjon. Ved å benytte bil tar det ca. 3 min til Tveita, 5 min til  
Alna Senter, 12 min til Strømmen Storsenter, 12 min til Oslo S og 29 min til Oslo  
lufthavn.

Bygningssakkyndig
Jo Henrik Stigen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Utvendig:

Bygning generelt : Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og  
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leilighetsskillende vegger i betong/  mur, flat takkonstruksjon. Yttertak er ikke besiktiget.
Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.
Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med betong elementer samt  
kledd med fasadeplater. 

Vinduer: Vinduer med 2 lags isoler glass med produksjonsår 1991

Det er ikke avdekket svekkelser eller punkterte glass. 

Det gjøres oppmerksom på at punktere vindusglass tidvis kan være svært vanskelig å  
avdekke og derfor ikke kan utelukkes. 

Dører: En B‑30 og db‑35 ytterdør med ekstra sikkerhetslås og med kikkehull. 2 lags  
isolerglass terrassedør fra 1991. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Utgang fra stue til en balkong på ca.  
5m2. Rekkverk er målt 1.14m. 

Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde
a) minimum 1,2 m der nivåforskjellen er mer enn 10,0 m 
b) minimum 1,0 m der nivåforskjellen er inntil 10,0 m. 

Innvendig:

Etasjeskille/  gulv mot grunn: Etasjeskillere i betong.

Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen. Svanker eller lignende kan  
forekomme. Stikkprøver er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis boligen har det. 
 
Boligen er møblert, noe som begrenser muligheten for å kontrollere eventuelle  
skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at dette undersøkes nærmere dersom  
boligen er tømt for møbler. 

TG2
Vinduer
TG 2 er valgt på grunn av at elementer/  materialer har en viss levetid og at halvparten  
av forventet brukstid er gått. Høy alder på glassene med potensiell risiko for  
punktering og redusert isoleringsevne. 

Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 ‑ 8 år.
Normal tid før utskifting av trevindu er 20 ‑ 60 år.
Konsekvens/  tiltak: Elder vinduer som er over 20 år vil ha nedsatt isolasjonsevne og vil  
kunne gi varmetap, dårlig inneklima og høyere strømregning. Det anbefales å gjøre en  
faglig vurdering, om vinduer bør vurderes byttet for bedre isolasjon, komfort og  
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energieffektivitet. 

Konsekvens: 
Redusert energieffektivitet, risiko for kondens og varmetap. Punkterte glass kan føre til  
dugg mellom rutene og svekket utsyn.

Tiltak:
Vurder utskifting av eldre isolerglass, spesielt ved tegn til punktering eller dårlig  
isolasjon.
Følg med på eventuelle tegn til punktering (dugg mellom glasslag, misfarging).

Dører
TG 2 er valgt på grunn av at elementer/  materialer har en viss levetid og at halvparten  
av forventet brukstid er gått. Generelt vil eldre vinduer miste isolasjonsevne og det kan  
oppleves trekk.

Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 ‑ 40 år.	
Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 ‑ 8 år.
Konsekvens/  tiltak: Ingen umiddelbare kostnader, men det bør påregnes utskiftninger  
på sikt.

Eldre dører som er over 20 år vil ha nedsatt isolasjonsevne og vil kunne gi varmetap,  
dårlig inneklima og høyere strømregning. Det anbefales å gjøre en faglig vurdering, om  
dør eller glass bør vurderes byttet for bedre isolasjon, komfort og energieffektivitet. For  
å lukke avviket må dører skiftes. Det bemerkes at det ikke er umiddelbare behov for  
dette. 

Konsekvens: 
Redusert energieffektivitet, risiko for kondens og varmetap. Punkterte glass kan føre til  
dugg mellom rutene og svekket utsyn.

Tiltak:
Vurder utskifting av terrassedør med moderne isolerglass for bedre energiytelse og  
komfort.
Kontrollér ytterdørens tetthet og funksjon, spesielt ved høy alder eller tegn til slitasje.
Følg med på tegn til punktering i glass (dugg mellom lag, misfarging).

5. Etasje ‑ Bad ‑ Overflater vegger og himling
Det er vindu/  dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj,  
badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet. Svertesopp er registrert. Det  
er ikke tettet rundt avløpsrør for vannfordelerskap som er plassert i dusjsonen. 

Dør er plassert nærmere enn 1 meter fra våtsone, noe som gir økt risiko for fuktskader  
på dør/   karm. Det anbefales tiltak for å beskytte døren og redusere fuktbelastningen.
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Konsekvens/  tiltak: Uegnede materialer må fuktbeskyttes/  utskiftes. Selv om  
svertesopp hovedsakelig er et overflatefenomen, kan kraftig vekst indikere høy  
fuktighet som igjen kan føre til at råtesopper etableres og forårsake skade på  
bygningskonstruksjonen. Det er ikke observert avvik på befaringsdag og ingen  
umiddelbar vedlikehold. 

Konsekvens:
Økt risiko for vannsprut og fuktbelastning på dørblad og karm.
Kan føre til oppsvelling, misfarging og redusert levetid for døren.
Potensielt økt vedlikeholdsbehov og kostnader.

Tiltak:
Vurder montering av tetningslist eller vannavvisende terskel.
Sørg for god ventilasjon og tørkeforhold i rommet.

Mykfuge bør fjernes og legges på ny. 

Konsekvens:
Estetisk forringelse og risiko for videre biologisk vekst.
Kan utvikle seg til mer alvorlige fuktskader dersom årsaken (høy fuktighet) ikke  
utbedres.
Potensiell lukt og dårlig inneklima.

Tiltak:
Rengjøring av fuger med egnet middel (f.eks. klorin eller spesialmiddel mot sopp).
Kontroll av ventilasjon og luftgjennomstrømning i rommet.
Forebyggende tiltak: Sørg for god lufting og regelmessig vedlikehold.

5. Etasje ‑ Bad ‑ Overflater Gulv
Krav til fall (høydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk. 
Konsekvens/  tiltak: Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
gulvet bygges om, for å få riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk  
rasjonelt som et enkeltstående tiltak. Ved en eventuell renovering, påse at våtrommet  
bygges med riktig fall til sluk. Konsekvens:
Manglende høydeforskjell gir økt risiko for vann å renne ut av våtrommet ved lekkasje  
eller oversvømmelse. Dette kan medføre fuktskader i tilstøtende konstruksjoner og  
rom.

Tiltak:
Vurder om gulvet kan bygges om for å oppnå korrekt høydeforskjell (typisk ved  
rehabilitering).
Sørg for at sluk og membran er i god stand for å minimere risiko.

5. Etasje ‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
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Det er ikke fremvist dokumentasjon på oppbygging av badet og tetsjiktet. Manglende  
dokumentasjon for utførelse av membran betyr at det ikke kan verifiseres om  
membranen er lagt i henhold til gjeldende krav og anbefalinger. Dette skaper  
usikkerhet om kvaliteten på tettingen og om detaljløsninger er korrekt utført.
Konsekvens/  tiltak: Det bør innhentes dokumentasjon på utførelsen av membran. 

Konsekvens: 
Risiko for skjulte feil som kan føre til vanninntrenging, fuktskader og redusert levetid  
for tilstøtende konstruksjoner. Manglende dokumentasjon gjør det vanskelig å vurdere  
membranens tilstand uten destruktive undersøkelser.

Tiltak:
Gjennomfør visuell kontroll av tilgjengelige overflater for tegn til lekkasje eller svikt.
Dersom det er mistanke om feil eller skade, bør membranen åpnes for kontroll og  
eventuelt legges på nytt med korrekt dokumentasjon.
Sørg for at ny utførelse dokumenteres med bilder og beskrivelse.

5. Etasje ‑ Bad ‑ Ventilasjon
Rommet har kun naturlig ventilasjon. Det kan være at borettslaget har egne vedtekter  
som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor  
avklares nærmere med styret i borettslag/  sameie før det eventuelt kan gjennomføres.
Konsekvens/  tiltak: Elektrisk avtrekksvifte bør monteres for å lukke avviket.  
Konsekvens:
Utilstrekkelig ventilasjon på våtrom kan føre til fuktansamlinger, noe som øker risikoen  
for mugg‑ og soppvekst over tid.

Tiltak:
Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk i badet, enten som separat vifte eller som  
del av et balansert ventilasjonsanlegg.
Sørg for at det er tilstrekkelig tilluft fra tilstøtende rom (f.eks. spalte under dør).
Ved rehabilitering bør ventilasjonsløsningen oppgraderes i henhold til gjeldende  
forskrifter.

Kontakte borettslaget og forhøre seg om dette er lov.

5. Etasje ‑ Kjøkken ‑ Avtrekk
Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/  mekaniske  
avtrekksløsninger fra kokesonen. Det kan være at borettslag har egne vedtekter som  
hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares  
nærmere med styret i borettslag/  sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet, og det finnes ingen mekanisk  
avtrekksløsning fra kokesonen. Dette innebærer at matos og fukt ikke ledes ut av  
boligen, men resirkuleres i rommet. Manglende forsert avtrekk er et avvik fra dagens  
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referansenivå for kjøkkenventilasjon.
Konsekvens/  tiltak: Om mulig bør det etableres mekanisk/  forsert avtrekk ut fra  
kokesonen. Kontakte borettslaget og forhøre seg om dette er lov.

Kullfilter
Konsekvens:
Økt fuktbelastning i kjøkken og tilstøtende rom, som kan gi risiko for kondens og  
skjulte fuktskader over tid.
Redusert luftkvalitet og luktproblemer ved matlaging.
Avvik fra forskriftskrav og anbefalinger for ventilasjon i boliger.

Tiltak:
Vurder etablering av mekanisk avtrekk til friluft fra kokesonen, enten via kanal gjennom  
yttervegg eller tilkobling til balansert ventilasjonsanlegg.
Alternativt oppgradering til ventilator med avtrekk ut av bygningen dersom  
konstruksjonen tillater det.

5. Etasje ‑ Toalettrom ‑ Overflater og konstruksjon
Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å  
kunne gi TG 0/  1. Det kan være at borettslaget har egne vedtekter som hindrer  
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares nærmere  
med styret i borettslag/  sameie før det eventuelt kan gjennomføres.
Konsekvens/  tiltak: Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom. Lufting:
Konsekvens:
Redusert ventilasjon kan føre til høy luftfuktighet, kondens og risiko for muggvekst.  
Dette gir dårligere inneklima og kan på sikt skade overflater og tilstøtende  
konstruksjoner.

Tiltak:
Etablere mekanisk avtrekk i henhold til gjeldende krav.
Sørge for tilluft, f.eks. spalte under dør eller ventil i vegg/  dør.

Kontakte borettslaget og forhøre seg om dette er lov.

Helse, miljø og sikkerhet
Branncelle for blokk: Det er ikke foretatt noen vurderinger rundt brann‑ og  
rømningsveier vedrørende sameiets/  borettslagets fellesarealer/  trapperom. Det  
forventes at sameiet/  borettslagets har innarbeidet rutiner for dette.
Det er rømningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang. Det antas at øvrig rømming fra  
fellesarealer er ivaretatt og at dette er blokkens ansvar.
Dette er ikke kontrollert videre.
Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, eller flyttet skap/  innredning for å avdekke  
evt. avvik i branncelleinndeling.
Observasjoner er kun visuelt på synlige overflater. Branncelledelende vegger og  
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etasjeskille er umulig å kontrollere opp mot forskriftskrav uten å foreta inngrep i  
konstruksjoner og er av den grunn ikke kontrollert av takstmann.

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

Brannslukker og røykvarsler.
Lovpålagt røykvarsler og pulverapparat skal følge boligen ved salg.  
Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

Rekkverk er målt til 114 cm. Rekkverket er lavere enn dagens forskriftskrav på 120cm.  
Selv om det ikke er krav om utbedring, kan lav høyde utgjøre en sikkerhetsrisiko. 
Byggeforskrift foreskriver at et rekkverk skal ha en høyde på 100 cm.) TG 2 er gitt med  
bakgrunn i dagens forskriftskrav som skal legges til grunn for denne rapport. 
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde
a) minimum 1,2 m der nivåforskjellen er mer enn 10,0 m 
b) minimum 1,0 m der nivåforskjellen er inntil 10,0 m. 
Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske  
anlegget. 
Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav. 

Konsekvens/  tiltak: 
Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav. 
Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for å kontrollere det elektriske anlegget. 
Rekkverk:
Konsekvens: 
For lav høyde gir økt risiko for fallulykker, spesielt for barn og personer med nedsatt  
balanse. Dette er et sikkerhetsavvik som bør utbedres.
Tiltak: 
Rekkverket bør bygges opp til forskriftsmessig høyde eller erstattes med en løsning  
som oppfyller kravene.

Det elektriske:
Det foreligger noe dokumentasjon på anlegget. men ikke på hele anlegget, og heller  
ikke el‑tilsynskontroll siste 5 årene. 
Det anbefales at det innhentes lovpålagt dokumentasjon fra utførende  
elektroinstallasjonsfirma, alternativt anbefales det en generell gjennomgang av  
el‑anlegget av el‑fagmann. 
Konsekvens: 
Økt risiko for feil, varmgang og brannfare. Manglende kontroll kan innebære at  
anlegget ikke oppfyller dagens sikkerhetskrav, noe som kan medføre fare for liv og  
helse samt økonomiske konsekvenser ved skade.
Tiltak:
Bestill en fullstendig kontroll av det elektriske anlegget utført av autorisert  
elektroinstallatør.
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Utarbeid dokumentasjon som samsvarserklæring og eventuelle rapporter fra kontroll.
Utbedre eventuelle feil eller mangler som avdekkes under kontrollen.

Sammendrag selgers egenerklæring
2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
? Ja
Ufaglært arbeid:
1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Beskrivelse av arbeidet: Skiftet blandebatteri med tilhørende dusjløsning. Montert nye  
dusjdører. Tettet igjen dør fra bad til kjøkken (dør 1/  2). Veggen i dørhullet ble bygd på  
samme måte som resten av eksisterende vegg:
stenderverk, isolasjon (glava), OSB plate, Litex baderomsplate og smøremembran  
påført i 3x3 lag horisontalt og vertikalt. Membranduken på gulvet er inntakt og er  
brettet opp på veggen omlagt 3 cm. Det er så flislagt på
veggen i ettertid.

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?
? Ja
Ved overtakelse og i noe tid utover ble det observert skjeggkre på badet. Vi satt ut  
feller for å bli kvitt dem. Etter at veggen fra bad til kjøkken ble tettet, forsvant  
problemet og har ikke sett noen dyr siden. 
Er det gjort tiltak, eller er feilen/  skaden utbedret?
? Ja
Ufaglært arbeid:
1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Beskrivelse av arbeidet: Vi satt ut feller for å bli kvitt dem. Etter at veggen fra bad til  
kjøkken ble tettet, forsvant problemet og har ikke sett noen dyr siden.

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?: 2025
Firmanavn: Comfort Bryn AS
Beskrivelse av arbeidet: Etablert opplegg for påkobling av oppvaskmaskin på  
kjøkkenet. Koblet opp oppvaskmaskin og blandebatteri/  avløp til rør.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
? Ja
Faglært arbeid:
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1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Firmanavn: EL‑CON AS
Beskrivelse av arbeidet: Etablert ny stikkontakt i overskap over stekeovn på kjøkkenet,  
samt en ny stikkontakt ved siden av seng på soverommet. Det er også lagt jord på  
kjøkken/  stue og på soverommet. På kjøkkenet ble
det også byttet fra ordinær av/  på lysbryter til dimmer.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
? Ja
Leiligheten ble i første del av 2025 betydelig overflateoppusset. Det er revet ut 3 lag  
med gamle gulv (lagt lag på lag i flere omganger tidligere), lagt nytt gulv av typen  
laminat i alle rom med unntak av bad og WC. Det er også lag terrassegulv på  
balkongen. Det er lagt på en måte slik at det er mulig å løfte opp for å spyle/  vaske  
under, samt mulig å få tilgang til sluk.

Innhold
Planløsning
5. etasje: Entré, gang, bad, wc, stue, kjøkken, soverom og bod. 
Annet: Disponibel kjellerbod på ca. 2 kvm. 

Verdt å merke seg
‑ Stilren 2‑roms; hjørnet i 5. etasje.
‑ Romslig, med et areal på 59 kvm.
‑ Lite direkte innsyn til leiligheten.
‑ Heisadkomst til alle etasjeplan.
‑ Fantastisk panorama over Oslo. 
‑ Overbygd balkong utenfor stuen.
‑ Store grøntarealer i borettslaget.
‑ Skjermet område, tett på marka.
‑ Innebygde radiatorer bak spiler.
‑ Et separat kjøkken i leiligheten.
‑ Moderne innredning fra 2025.
‑ Godt med skap‑ og benkeplass.
‑ Alle hvitevarene er integrerte.
‑ Innbydende stue m/  ulike soner.
‑ Godt med dagslys fra to sider.
‑ Helfliset bad med varme i gulvet.
‑ Dusjhjørne med regnfallsdusj.
‑ Opplegg for vaskemaskin etablert.
‑ Separat wc m/  vegghengt toalett.
‑ Soverom med plass til dobbeltseng.
‑ Stor, åpen og plassbygd garderobe.
‑ Romslig bod tilknyttet entreen.



‑ Ekstra lagringsplass i kjellerbod. 

Standard
Entré
Velkommen inn i en romslig og fleksibel 2‑roms; et flott utleieobjekt eller det perfekte  
førstegangskjøp. Leiligheten ligger i 5. etasje, og har enkel adkomst via en felles  
oppgang med heis. Vel inne gir entreen et godt førsteinntrykk, med 1‑stavs laminatgulv  
og veggflater malt i en dus gråtone. Tilknyttet entreen finner man en stor bod for  
oppbevaring av yttertøy og diverse utstyr. Radiatorene i leiligheten er bygd inn bak  
spiler, og i enden har entreen en smart benk plassbygd over spilene. 

Stue
Stuen er romslig og innbydende, der store vinduer på to sider sørger for flotte lys‑ og  
utsiktsforhold. Vinduene inkluderer en glassdør til balkongen, en herlig romforlengelse  
i sommerhalvåret. Leiligheten har et gjennomført uttrykk, og i likhet med entreen er  
stuen smakfullt innredet med lysegrå vegger og 1‑stavs laminatgulv. Utformingen gjør  
stuen enkel å møblere, og rommet er naturlig inndelt i ulike soner. Nærmest kjøkkenet  
samles man for hyggelige middager rundt et langbord.

Kjøkken
Kjøkkenet ligger innenfor stuen; lyst, delikat og moderne med smart barløsning under  
vinduet. Her nytes rolige morgenstunder med fantastisk utsikt over Oslo. Bestående av  
to separate seksjoner har kjøkkenet fine arbeidsflater og mye oppbevaring. For et  
luftigere uttrykk er overskap i stor grad droppet til fordel for åpne flater og hyller. 

Selve innredningen er fra 2025, med hvite, glatte fronter, nedfelt oppvaskkum og  
laminert benkeplate i marmormønster. Over benken er det lekre, lyse fliser, og over  
kokesonen har kjøkkenet en ventilator med kullfilter. Alle hvitevarene er integrerte;  
platetopp, stekeovn, vinskap, oppvaskmaskin, mikrobølgeovn og kombinert kjøl/  frys –  
her mangler det ikke på noe. Ovnene er praktisk plassert i et høyskap.

Bad
Vegg i vegg har leiligheten et delikat bad og et separat wc‑rom, som begge ble pusset  
opp i 2012. På badet er det downlights, lysegrå veggfliser og beige gulvfliser med  
varme. Opplegg for vaskemaskin er etablert, og et dusjhjørne har regnfallsdusj og  
innfellbare glassdører. 

Den øvrige innredningen består av en servant med hvite skuffer, et matchende høyskap  
og et speilskap med belysning. Skapene gir god plass til oppbevaring av håndklær og  
hygieneartikler. Wc‑rommet har samme type gulvfliser som badet, i kombinasjon med  
hvite veggfliser og gråmalte veggflater. I rommet er det downlights, vegghengt toalett  
og et hvitt servantskap med tilhørende speil. 
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Soverom
Soverommet er av god størrelse, og innredes enkelt med dobbeltseng og tilhørende  
nattbord. Her får man en behagelig atmosfære med 1‑stavs laminatgulv og lysegrå  
veggflater. Langs den ene veggen har rommet mye oppbevaring, i en åpen og smart  
garderobeløsning med skuffer og klesoppheng i plassbygde hyller. Ekstra  
lagringsplass finnes i en stor bod ved entreen og i en disponibel bod i kjelleren. 

Balkong
Plassert i 5. etasje har leiligheten slående panoramautsikt over Oslo. Utsikten nytes  
best på en overbygget balkong i forlengelse av stuen. Balkongen måler ca. 5 kvm,  
utstyrt med markise for ekstra komfort. Her finner man enkelt roen i en hektisk  
hverdag. 

Teknisk
Ventilasjonen er naturlig, kombinert med en kullfilterventilator på kjøkkenet.  
Sikringsskapet har automatsikringer. 

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

Hvitevarer
Integrerte hvitevarer på kjøkken medfølger uten videre garantier.

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

Modernisert/ Påkostet år
2025

TV/ Internett/ Bredbånd
Borettslaget har kollektivavtale med Telia for bredbånd.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Solforhold
Leiligheten har svært gode solforhold med sol på balkong ettermiddag og kveld.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring
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Polisenummer
3294037

Diverse
Dagens plantegning avviker noe fra originale byggetegninger. Åpning mellom bad og  
kjøkken er lukket og inngang til WC er flyttet. Alle rom benyttes til det samme.

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

Energi
Oppvarming
Varmtvannet er felles i regi av borettslaget, og leiligheten oppvarmes via stedvis  
radiatorer og elektrisk gulvvarme på baderommet.

Info strømforbruk
Leiligheten er ikke tilknyttet Norges pris.

Energikarakter
D

Energifarge
Lys grønn

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

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 000 000
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Formuesverdi primær
Kr 989 643

Formuesverdi primær år
2024

Formuesverdi sekundær
Kr 3 958 572

Formuesverdi sekundær år
2024

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader inkluderer styrehonorar, forretningsfører, drift‑ og vedlikehold, felles  
bygningsforsrikring, kommunale avgifter, varmtvann, fyring, bredbånd (Telia).

Lån nr: 9820807755; IN lån 1 ‑ Akonto renter kr. 737,05
Lån nr: 9820807755; IN lån 1 ‑ Akonto avdrag kr 314,15
Felleskostnader kr. 3 806,00 

Felleskostnader øker med 5%, til kr. 3 997,‑ fra 01.02.2026

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 857

Andel Fellesgjeld
Kr 243 205

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
08.01.2026

Andel fellesformue
Kr 16 948

17Haugerudveien 76



Andel fellesformue dato
31.12.2025

Forkjøpsfrist
2026‑01‑18T23:00:00Z

Borettslaget
Borettslagsnavn
Solfjellet Borettslag

Organisasjonsnummer
948515660

Andelsnummer
229

Om borettslaget
Borettslaget består av 647 andelsleiligheter. I tillegg kommer 1 tjenesteleilighet.  
Solfjellet Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 948515660, og ligger i bydel Alna i Oslo kommune. Gårds‑ og  
bruksnummer: 141 og 103. Første innflytting skjedde i 1970. Tomten ble kjøpt i 1986.

Praktisk informasjon:
‑ Borettslaget har godkjent tilbud på prosjekt‑ og byggeledelse fra OBOS Prosjekt  
vedr.utskiftning av avløpsstammer som går gjennom kott i små 2‑roms leiligheter.
‑ Borettslaget har egen hjemmeside med mye nyttig informasjon https:/ / vibbo.no/ 
solfjellet.
‑ Borettslaget er tilknyttet fjernvarme. 
‑ IN‑ordning: OBOS01 er tilknyttet IN‑ordning. Hovedforfall 30.11. og 30.5. og det er da  
mulig å nedbetale på fellesgjelden på lånet. For nærmere informasjon om betingelser  
og nedbetaling, vennligst ta kontakt med forvaltningskonsulenten.
‑ Garasje og parkering følger ikke leiligheten. Borettslaget leier ut parkerings‑ og  
garasjeplasser etter annsientiet ved å ta kontakt med styret. Det påløper  
administrasjonskostnader til forretningsfører ved tildeling av plass. Alle biler med  
gyldig plass må ha parkeringsoblat i vinduet på bilen. Dette fås ved å kontakte  
driftskontoret i Haugerudveien 80 ved framvisning av kontrakt og vognkort.
‑ Bod i kjeller følger leiligheten. Ansvarlig for nøkkel/ skiltbestilling er driftskontoret  
som treffes på telefon 22 32 21 72 eller e‑post  
solfjellet.vaktmesterkontor@getmail.no. Kontortid mandag‑lørdag fra kl. 10:30‑11:30. ‑  
Borettslaget har kollektivt bredbånd og er tilknyttet Telia. 
‑ Kjøp av vaskekort og opplading av vaskekort får man gjort på driftskontoret i  
Haugerudveien 80. Opplading av vaskekort kan også gjøres via www.vasketid.no.  
Reservasjon av vasketider kan enten gjøres i vaskeriene på automaten eller via  
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www.vasketid.no. Borettslaget har et prøveprosjekt på gjenvinning av avtrekksluft.  
Dersom prøveprosjektet er vellykket, kan det bli aktuelt å utvide dette. 
‑ Framtidsplaner: Styret har engasjert OBOS‑prosjekt til å innhente tilbud for å kunne  
utvide energisparende tiltak som gjenvinning av varme fra avtrekksluft med tilførsel til  
varmt tappevann og radiatorvarme. Dette etter at
prøveprosjektet i Haugerudveien 80 har vist store økonomiske gevinster. Vi har også  
søkt om stønad for denne utvidelsen hos Enova og fått denne innvilget. Den fremtidige  
fremdrift vil være avholdelse av et fysisk informasjonsmøte med andelseierne og  
deretter innkalling til digital generalforsamling hvor andelseierne stemmer i  
saksforholdet.

Større vedlikehold og rehabilitering utført i borettslaget:
2024 Oppgradering av borettslagets lekearealer grunnet forskriftsmessige krav.  
Oppgradering av anlegget for brannvarsling i henhold til forskriftsmessig krav.
2020 Forberedelser overgang til fjernvarme
2019 Oppgradert Solfjellet parkeringshus med elbil‑ladere til hver parkeringsplass.
2017‑2018 Utskiftning av 18 heiser, 18 inngangspartier, nytt nøkkelfri adkomst i  
inngangspartiene og nye porttelefoner.
2016 Utskiftning av undersentraler ‑ tak over heishus ‑ nye porttelefoner ‑ nye  
inngangsdører og nøkkelfri adkomst ‑ oppstart utskiftning av heisene
2015 Tak over heishus
2014 Kjøp av Solfjellet Parkeringshus 1.11.14. Dette har en kostnadsramme på kr 54  
000 000. Tildeling av p‑plass skjer etter ansiennitet.
2014 Asfaltering av uteområdene
2014 Oppgradering av fellesvaskeriene. Antallet vaskerier redusert fra 18 til 9  
vaskerier. Alle vaskeriene ble pusset opp og fikk 2 nye vaskemaskiner og tørketromler.  
Innføring av betaling på vaskeriene.
2012 Nye postkasser
2011 ‑ 2014 Våtromsrehabilitering. Samtlige bad i borettslaget gjennomgikk  
våtromsrehabilitering iht. våtromsnormen.
2009 Tak Tekket om alle tak med ny takpapp, nye beslag og nye piper for utluting av  
soilrør
2008 Avtrekksvifter og avtrekkskanaler. Skifting av avtrekksvifter og rensing av  
avtrekkskanaler
2008 Oppgradering lekeplass, lampeutskiftning alle etasje‑vestibyler og vaskerier
2006 ‑ 2007 Brannsikring ‑ Skitet dører til branntrapp og hovedtrapp til samtlige  
vestibyler. ‑ Startet utskiftning av lysarmaturer til bevegelsesstyrte armaturer. ‑ Skitet  
dører til samtlige fellesrom i underetasjer. Skitet brannvarslingsanlegg i blokk 82  
(2006), skitet brannvarslingsanlegg i resterende 8 blokker (2007).
2004 ‑ 2006 Startet undersøkelser av fasadeelementer. Sikring og fuging rundt  
elementene. 
2003 Utbedring betongskader Utbedring av betongskader (armeringskorrosjon) på  
bakkenivå.
2001 ‑ 2002 Skitet trinser på innerdører ‑ samtlige 18 heiser.
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2000 Samtlige dør/ inngangspartier til underetasjene ble skitet ut.
2000 Skiftet vinduer i underetasjene
2000 Oppgradering av tørkerom ble uført
2000 Ventilasjonshatter og heishus Det er uført omfattende rehabiliteringsarbeider på  
samtlige ventilasjonshatter og heishus. Videre er samtlige taksluk skitet ut.
1999 Bredbånd Det interne kabel‑TV anlegget ble oppgradert til bredbånd og kan  
overføre telefontjeneste, data samt fremtidens digitale TV‑overføringer. 1997 Samtlige  
vaskerier pusset opp
1997 ‑ 2001 Heismaskineri og styresystemer utskiftet 1994. Oppgradering av  
innredning i samtlige heiskupéer.
1990 ‑ 1991 Skitet vinduer i samtlige leiligheter
1990 Oppussing etasjevestibyler. Samtlige etasjevestibyler ble pusset opp med malt  
tak og malt strie på veggene.
1990 Oppgradering av samtlige undersentraler for radiatorvarme og varmt tappevann  
ferdigstilt.
1987 ‑ 1995 Gulvbelegg Foretatt utskiftning av gulvbelegg i samtlige av blokkenes  
underetasjer og heiskupéer i 1987 og i 1995 med unntak av blokk 84 som fikk nyt  
belegg i underetasjen i 2001. 1985
‑ 2000 Utomhus mm. Utearealene er opprustet med: Ny planter, busker og trær. Videre  
er belysningen på gangveiene forbedret over hele borettslaget med nye lyktestolper og  
utvendig veggbelysning. Lekeplasser og lekeutstyr er oppgradert flere ganger på  
bakgrunn av stadig nye forskritfsendringer. Det er også uført landskapsmessige  
endringer ved blokkene 82 og 84 og standardplasser for papiravfall/ glass er oppført  
eter krav fra Oslo renholdsverk. Det er foretatt kontinuerlig vedlikehold av asfalterte  
områder. Lysarmaturene i samtlige etasjevestibyler er skitet ut til armatur for  
sparepærer. Porttelefonanlegg med nytt ringetablå montert. Brannvarslingsanlegg  
montert.

For mer utfyllende opplysninger om boligselskapets rehabilitering og vedlikehold  
henvises det til boligselskapets årsberetning.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånetype: OBOS Boligkreditt, Annuitetslån
Saldo: Kr. 31.319.366,‑
Løpetid: 23 år 8 md
Rentesats: 5,45%, flytende rente
Andel av saldo: Kr. 37.350,‑
Kapitalkostnader: Kr. 235,‑

Lånetype: , Annuitetslån
Saldo: Kr. 123.667.899,‑
Løpetid: 25 år 7 md
Rentesats: 5,45%, flytende rente
Andel av saldo: Kr. 0,‑
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Selger har innfridd lån 2 (OBOS01).

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

Forkjøpsrett
Borettslaget er tilknyttet OBOS og har vedtektsfestet forkjøpsrett. Andelseierne i  
borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i OBOS ‑ utpekt av OBOS ‑ forkjøpsrett.  
Dersom forkjøpsretten blir benyttet, vil kjøper bli løst fra den inngåtte kontrakten. Den  
forkjøpsberettigede trer da inn i kontrakten på samme vilkår og iht. lov om borettslag.

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

Styregodkjennelse
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 inntil to dyr i borettslaget. Hunder og katter skal registreres hos  
styret, både ved anskaffelse/ innflytting og ved frafall/ utflytting. Registrering er en  
forutsetning for å holde dyr i borettslaget. Se vedlagt link for å komme inn på skjema  
for registrering av dyr. 
Link til skjema:
https:/ / docs.google.com/ forms/ d/ e/ 
1FAIpQLSf1GJCVHO_J1v4O_13j‑H3b2HnGo8YnO2h_93RFgTEnm‑Icpg/ viewform

Regler for dyrehold i Solfjellet borettslag
1. Alle dyreeiere er forpliktet til å registrere sine dyr med skjemaet i linken over.
2. Det er tillatt med maksimalt to dyr per leilighet
3 Dyreeier forplikter seg til å ha sitt dyr i bånd på borettslagets område.
4. Dyreeier forplikter seg til å fjerne ekskrementer etter sitt dyr på borettslagets  
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område
5. Dyreeier er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret beviselig  
påfører personer eller eiendom i borettslaget, f.eks. skraping på dører/ karmer, skader  
på blomster og grøntanlegg o.l.
6. Dyreeier er forpliktet til å følge de retningslinjer som borettslaget gir ved informasjon  
etc.
7. Dersom det kommer berettigede klager om at dyreholdet sjenerer naboer med lukt,  
bråk eller lignende, plikter dyreeier å fjerne dyret fra leiligheten, hvis ikke en minnelig  
ordning med klagerne kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret i borettslaget etter  
forhandlinger med partene om hvorvidt en klage er berettiget.
8. Det er tillatt å lufte hunder og katter på hele borettslagets område.
9. Enhver permanent endring av antall dyr (både økning og reduksjon) skal registreres i  
digitalt skjema innen en uke. Dette gjelder ikke dyr som er på besøk.
10. Dyreeier plikter selv å holde seg oppdatert på eventuelle endringer i bestemmelser  
angående dyrehold som generalforsamlingen måtte vedta, og til en hver tid følge disse  
endringene
11. Reglene for dyrehold i Solfjellet borettslag er en del av borettslagets vedtekter.  
Brudd på vedtektene er å betrakte som vesentlig misligholdelse av eierforholdet, og  
kan føre til at andelseier blir pålagt å selge leiligheten jf borettslagslovens § 5‑22  
første ledd..

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 141, bruksnummer 103 i Oslo kommune.Andelsnr. 229 i Solfjellet  
Borettslag med orgnr. 948515660

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 02.06.1972.
Det er utstedt ferdigattest på rehabilitering av bad datert 11.08.2014.
Det er utstedt ferdigattest på utskifting av vinduer datert 27.03.1991.
Det er utstedt ferdigattest på installering og utvidelse av brannanlegg datert  
01.07.2010.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
02.06.1972.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 
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Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål.

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

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

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

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.

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  
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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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 000 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
Omkostninger
8 406 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 496 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
4 009 796 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 018 696 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 021 496 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 796

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

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,5% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 19 900,‑ oppgjørshonorar kr 7 750,‑ og visninger kr 4 000,‑.  
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få  
dekket vederlag for utført arbeid, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er  
inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Nils‑Erling Bleikvassli
Daglig leder /  Eiendomsmegler /  Partner
nils.erling.bleikvassli@aktiv.no
Tlf: 977 93 481
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Ansvarlig megler bistås av
Nils‑Erling Bleikvassli
Daglig leder /  Eiendomsmegler /  Partner
nils.erling.bleikvassli@aktiv.no
Tlf: 977 93 481

Albertine Schaug
Eiendomsmegler /  Partner
albertine.schaug@aktiv.no
Tlf: 468 09 448

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lillestrøm, organisasjonsnummer 926743023
Torvet 5, 2000 Lillestrøm

Salgsoppgavedato
13.01.2026
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Haugerudveien 76 , 0674 OSLO

gnr. 141, bnr. 103

Andelsnummer  229

Befaringsdato: 09.01.2026 Rapportdato: 12.01.2026 Oppdragsnr.: 13907-3368

Jo Henrik S琀椀genSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:S琀椀gen Boligtakst ASAutorisert foretak:

RB1655Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 61 m² BRA-i: 59 m²


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

jo@takstpartner.no

Jo Henrik S琀椀gen

Rapportansvarlig

922 68 566

13907-3368Oppdragsnr.: Side: 2 av 23Befaringsdato:  09.01.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens este琀椀kk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Haugerudveien 76 , 0674 OSLO
Gnr 141 - Bnr 103
0301 OSLO

S琀椀gen Boligtakst AS
Nystuveien 2

1900 FETSUND

13907-3368Oppdragsnr.: 09.01.2026Befaringsdato: Side: 3 av 23
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Haugerudveien 76 , 0674 OSLO
Gnr 141 - Bnr 103
0301 OSLO

S琀椀gen Boligtakst AS
Nystuveien 2

1900 FETSUND

13907-3368Oppdragsnr.: 09.01.2026Befaringsdato: Side: 4 av 23
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Basert på visuell befaring, enkle fuk琀椀ndikasjonsmålinger, 
s琀椀kktakinger, opplysninger fra rekvirent og o昀昀entlige registre, 
har takstmannen kommet frem 琀椀l følgende konklusjon på den 
tekniske 琀椀lstanden på
leiligheten: 

De琀琀e er en 琀椀lstandsrapport på leilighet hvor det kun gjøres 
vurderinger innvendig. Den vurderte leiligheten ligger i 5.etasje 
og det medfølger bod. 

Innvendige over昀氀ater og innredninger er forhold som i stor grad 
er av avhengig av smak, ønsker og behov. Som det fremkommer i 
rapporten er det registrert enkelte symptomer på avvik fra 
normal 琀椀lstand. Men stor se琀琀 som følge av alder, bruk og 
forventet leve琀椀d. Foruten enkelte avvik og oppgraderingsbehov 
gir boligen et normalt godt inntrykk i forhold 琀椀l alder. Ny eier 
vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger. For 
detaljer henvises det 琀椀l byggebeskrivelse. 
 
All informasjon om eiendommen med bygg er gi琀琀 av selger. 

Det er ikke gi琀琀 informasjon 琀椀l takstmann som 琀椀lsier at det er 
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur. 

For y琀琀erligere informasjon og andre vik琀椀ge bemerkninger se 
under egne premisser og byggebeskrivelser med respek琀椀ve 
琀椀lstandsgrader.

Befaringen er u琀昀ørt med begrensninger av at boligen var fullt 
møblert og bebodd. Det er kun 昀氀y琀琀et på mindre møbler, esker 
eller lignende, dersom det har vært grunn 琀椀l å mistenke at det 
skulle skjule betydelige forhold. De琀琀e betyr at det kan være 
hakk, slitasje og andre forhold som ikke er avdekket på 
befaringsdagen.

Selv om mange forhold er beskrevet i rapporten, kan det være 
skjulte feil og / eller mangler som ikke er avdekket. Riving av 
rom/ bygningsdeler vil kunne avdekke feil eller mangler som ikke 
var mulig å avdekke på befaringsdagen. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1993

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og 
leilighetsskillende vegger i betong/mur, 昀氀at takkonstruksjon. 
Y琀琀ertak er ikke besik琀椀get.
Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.
Y琀琀ervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med betong 
elementer samt kledd med fasadeplater.

Vinduer med 2 lags isoler glass med produksjonsår 1991

En B-30 og db-35 y琀琀erdør med ekstra sikkerhetslås og med 
kikkehull. 2 lags isolerglass terrassedør fra 1991

Utgang fra stue 琀椀l en balkong på ca. 5m2. Rekkverk er målt 1.14m.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Over昀氀atebehandling gulv: Laminatgulv.
Over昀氀atebehandling vegger: Malte 昀氀ater.
Over昀氀atebehandling himling: Malte gla琀琀e 昀氀ater.

Etasjeskillere i betong.
Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen. Svanker 
eller lignende kan forekomme. S琀椀kkprøver er foreta琀琀 i minst to rom, 
i hver etasje hvis boligen har det. 
Boligen er møblert, noe som begrenser muligheten for å kontrollere 
eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at de琀琀e 
undersøkes nærmere dersom boligen er tømt for møbler. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. 
Bad med 昀氀iser på gulv og vegger. Innredningen består av et 
underskap/overskap/sideskap, servant, speil og armatur med s琀椀kk 
og en dusjsone med dusjing direkte på gulv og vegg. 
Det er nivilert fra terskel 琀椀l sluk og det ble målt 2cm fall. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Naturlig ven琀椀lasjon. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt 
oppvaskkum med 1-greps blandeba琀琀eri. 
Fliser mellom over og underskap. 
Det er montert en integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr og 
nedfelt platetopp og det er 琀椀lkoblet en ven琀椀lator over kokeplass. 
Integrert kombiskap, mikrobølgeovn og vinskap.

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom 
Gulv: Fliser  
Vegger: Malte gla琀琀e 昀氀ater og 昀氀iser. 
Himling: Malte gla琀琀e 昀氀ater. Det er montert downlights. Ukjent 
hvordan spo琀琀er er montert/forseglet.   
Innredning: Vannklose琀琀, underskap med servant, speil og lys. 
Lu昀琀ing: Naturlig ven琀椀lasjon. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Synlig vannrør av materialtype kobber/ rør- i- rør system. Øvrig 
anlegg ligger skjult. 
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever spesielt utstyr og 
kompetanse.
Ingen synlige lekkasjer på le琀琀 琀椀lgjengelige steder.
Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell 
besik琀椀gelse i denne rapporten, da de琀琀e krever spesiell kompetanse 
og autorisasjon.
Skal anleggets 琀椀lstand og utski昀琀ningsbehov avklares må anlegget 
kontrolleres av en autorisert rørlegger.

Synlig avløpsrør av plast, øvrige avløpsrør ligger skjult. 
Lu昀琀ing og stakemuligheter på avløpsanlegg er ikke synlig eller 
vurdert av takstmannen da de琀琀e er boligbygg med 昀氀ere boenheter. 
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever spesielt utstyr og 
kompetanse. 
Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell 
besik琀椀gelse i denne rapporten, da de琀琀e krever spesiell kompetanse 
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Arealer Gå 琀椀l side

og autorisasjon. 
Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales 
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom 
de琀琀e er ønskelig.Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke 
vurdert. 

Varmtvann er felles i regi av bore琀琀slaget. 
Det se琀琀es ikke TG og ikke videre vurdert..

Anlegg med automatsikringer.

Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer og gulvvarme på badet. 
Det er ikke gi琀琀 informasjon om feil på anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet 
under befaringen og det gis ikke TG.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Planløsningen avviker fra opprinnelige tegning, det gjelder 
plassering av vegger og dører Forøvrig stemmer innredningen 
av boligen godt overens med de fremviste tegningene.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler og gikk ut på å 
avholde en Tilstandsrapport Bolig. Rapporten skal re昀氀ektere de 
byggetekniske forhold på befarings琀椀dspunktet som er særlig 
relevante ved eierski昀琀e. Det er ikke u琀昀ørt byggetekniske 
vurderinger vedrørende 琀椀lstand for bore琀琀slagets/sameiets 
bygg- og fellesarealer. 
Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten, og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier. Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar 
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, 
y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske 
installasjoner. 

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er vik琀椀g å 
merke seg leve琀椀d og risiko ved vannbruk direkte på over昀氀ater. 
Sluk kan i mange 琀椀lfeller være vanskelig å vurdere om det er 
te琀琀e overganger og bruk av membran. Hvis det ikke foreligger 
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir 昀氀islagte gulv og 
vegger vurdert ut i fra at det må antas at det er lagt membran. 
Det vil all琀椀d fra takstmann anbefales løsninger som 琀椀lsier at 
vannbruk direkte på over昀氀ater reduseres. Erfaringer med bad 
som er bygget av ufaglærte er at leve琀椀den o昀琀e er vesentlig 
lavere enn normalt. 

Dersom det i rapporten er oppgi琀琀 årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er årstall oppgi琀琀 av eier/rekvirent 
og/eller i 琀椀dligere takst (hvis ikke annet er oppgi琀琀) og er ikke 
kontrollert av undertegnede. Oppgi琀琀e årstall må anses som 
omtrentlige.

Det er sendt ut en ordrebekre昀琀else i forkant av oppdraget. I 
denne bekre昀琀elsen e琀琀erspørres dokumentasjon. All 
dokumentasjon som er fremvist 琀椀l meg er listet opp under 
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i 
forbindelse med oppdraget.

Potensielle kjøpere anbefales å samarbeide med 
bygningskyndig før budgivning både med befaring og med 
tolkning og forståelse av de琀琀e dokument for å ivareta sin 
undersøkelsesplikt og sikre re琀琀 forståelse av kvaliteten på 
objektet.
 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side
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Utvendig > Dører Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 5. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Spesialrom > 5. Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

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

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

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold 琀椀l dagens krav.

Gå til side
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UTVENDIG

Bygning generelt 

Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur, 昀氀at takkonstruksjon. Y琀琀ertak er ikke besik琀椀get.
Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.
Y琀琀ervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med betong elementer samt kledd med fasadeplater.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vinduer

Vinduer med 2 lags isoler glass med produksjonsår 1991

Det er ikke avdekket svekkelser eller punkterte glass. 

Det gjøres oppmerksom på at punktere vindusglass 琀椀dvis kan være svært vanskelig å avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG 2 er valgt på grunn av at elementer/materialer har en viss leve琀椀d og at halvparten av forventet bruks琀椀d er gå琀琀. Høy alder på glassene med potensiell 
risiko for punktering og redusert isoleringsevne. 

Normal 琀椀d før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av trevindu er 20 - 60 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Elder vinduer som er over 20 år vil ha nedsa琀琀 isolasjonsevne og vil kunne gi varmetap, dårlig inneklima og høyere strømregning. Det anbefales å gjøre en 
faglig vurdering, om vinduer bør vurderes by琀琀et for bedre isolasjon, komfort og energie昀昀ek琀椀vitet. 

Konsekvens: 
Redusert energie昀昀ek琀椀vitet, risiko for kondens og varmetap. Punkterte glass kan føre 琀椀l dugg mellom rutene og svekket utsyn.

Tiltak:
Vurder utski昀琀ing av eldre isolerglass, spesielt ved tegn 琀椀l punktering eller dårlig isolasjon.
Følg med på eventuelle tegn 琀椀l punktering (dugg mellom glasslag, misfarging).

Årstall: 1991 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
KommentarByggeår

1993

Standard
Vedlikehold

Anvendelse
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Dører

En B-30 og db-35 y琀琀erdør med ekstra sikkerhetslås og med kikkehull. 2 lags isolerglass terrassedør fra 1991

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG 2 er valgt på grunn av at elementer/materialer har en viss leve琀椀d og at halvparten av forventet bruks琀椀d er gå琀琀. Generelt vil eldre vinduer miste 
isolasjonsevne og det kan oppleves trekk.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.
Normal 琀椀d før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare kostnader, men det bør påregnes utski昀琀ninger på sikt.

Eldre dører som er over 20 år vil ha nedsa琀琀 isolasjonsevne og vil kunne gi varmetap, dårlig inneklima og høyere strømregning. Det anbefales å gjøre en 
faglig vurdering, om dør eller glass bør vurderes by琀琀et for bedre isolasjon, komfort og energie昀昀ek琀椀vitet. For å lukke avviket må dører ski昀琀es. Det 
bemerkes at det ikke er umiddelbare behov for de琀琀e.   

Konsekvens: 
Redusert energie昀昀ek琀椀vitet, risiko for kondens og varmetap. Punkterte glass kan føre 琀椀l dugg mellom rutene og svekket utsyn.

Tiltak:
Vurder utski昀琀ing av terrassedør med moderne isolerglass for bedre energiytelse og komfort.
Kontrollér y琀琀erdørens te琀琀het og funksjon, spesielt ved høy alder eller tegn 琀椀l slitasje.
Følg med på tegn 琀椀l punktering i glass (dugg mellom lag, misfarging).

Årstall: 1991 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue 琀椀l en balkong på ca. 5m2. Rekkverk er målt 1.14m. 

Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde
a) minimum 1,2 m der nivåforskjellen er mer enn 10,0 m 
b) minimum 1,0 m der nivåforskjellen er inn琀椀l 10,0 m.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Over昀氀atebehandling gulv: Laminatgulv.
Over昀氀atebehandling vegger: Malte 昀氀ater.
Over昀氀atebehandling himling: Malte gla琀琀e 昀氀ater.

Boligen fremstår som normalt godt vedlikeholdt med vanlig bruksslitasje. Noe vedlikehold av over昀氀ater og avslutninger må påberegnes. I en fra昀氀y琀琀et 
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boenhet kan det være slitasje, riper, mindre hull og misfarging på over昀氀ater hvor det har vært møblement, bilder og hyller.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i betong.

Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen. Svanker eller lignende kan forekomme. S琀椀kkprøver er foreta琀琀 i minst to rom, i hver etasje hvis 
boligen har det. 
 
Boligen er møblert, noe som begrenser muligheten for å kontrollere eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at de琀琀e undersøkes nærmere 
dersom boligen er tømt for møbler. 

Innvendige dører

Innerdører i trekarm med malt listverk. 

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

Bad med 昀氀iser på gulv og vegger. Innredningen består av et underskap/overskap/sideskap, servant, speil og armatur med s琀椀kk og en dusjsone med dusjing 
direkte på gulv og vegg. 
Det er nivilert fra terskel 琀椀l sluk og det ble målt 2cm fall. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Naturlig ven琀椀lasjon. 

Takstmannen kontrollerer all琀椀d med fuk琀椀ndikator i våtsoner/risikoområder på bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert 
skadelig/unormal fukt i områder på befarings琀椀dspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er vik琀椀g å merke seg leve琀椀d og risiko ved vannbruk direkte på over昀氀ater. Hvis det ikke foreligger 
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir 昀氀islagte gulv og vegger vurdert ut i fra at det må antas at det er lagt membran. Det vil all琀椀d fra takstmann 
anbefales løsninger som 琀椀lsier at vannbruk direkte på over昀氀ater reduseres.

Sluk kan i mange 琀椀lfeller være vanskelig å vurdere om det er te琀琀e overganger og bruk av membran. De琀琀e grunnet smuss og groing.  

5. ETASJE > BAD 

Årstall: 2012 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Flislagt vegger
Over昀氀atebehandlinger: malte gla琀琀e 昀氀ater. Det er montert downlights. Ukjent hvordan spo琀琀er er montert/forseglet. 

5. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
• Svertesopp er registrert

Årstall: 2012 Kilde: Eier
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Det er ikke te琀琀et rundt avløpsrør for vannfordelerskap som er plassert i dusjsonen. 

Dør er plassert nærmere enn 1 meter fra våtsone, noe som gir økt risiko for fuktskader på dør/ karm. Det anbefales 琀椀ltak for å besky琀琀e døren og redusere 
fuktbelastningen

Konsekvens/琀椀ltak
• Uegnede materialer må fuktbesky琀琀es/utski昀琀es.
• Selv om svertesopp hovedsakelig er et over昀氀atefenomen, kan kra昀琀ig vekst indikere høy fuk琀椀ghet som igjen kan føre 琀椀l at råtesopper etableres og 
forårsake skade på bygningskonstruksjonen.

Det er ikke observert avvik på befaringsdag og ingen umiddelbar vedlikehold. 

Konsekvens:
Økt risiko for vannsprut og fuktbelastning på dørblad og karm.
Kan føre 琀椀l oppsvelling, misfarging og redusert leve琀椀d for døren.
Potensielt økt vedlikeholdsbehov og kostnader.

Tiltak:
Vurder montering av tetningslist eller vannavvisende terskel.
Sørg for god ven琀椀lasjon og tørkeforhold i rommet.

Mykfuge bør 昀樀ernes og legges på ny. 

Konsekvens:
Este琀椀sk forringelse og risiko for videre biologisk vekst.
Kan utvikle seg 琀椀l mer alvorlige fuktskader dersom årsaken (høy fuk琀椀ghet) ikke utbedres.
Potensiell lukt og dårlig inneklima.

Tiltak:
Rengjøring av fuger med egnet middel (f.eks. klorin eller spesialmiddel mot sopp).
Kontroll av ven琀椀lasjon og lu昀琀gjennomstrømning i rommet.
Forebyggende 琀椀ltak: Sørg for god lu昀琀ing og regelmessig vedlikehold. 

Over昀氀ater Gulv

Våtrom har 昀氀islagt gulv og gulvvarme Det er nivilert fra terskel 琀椀l sluk og det ble målt 2cm fall.

Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

5. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Krav 琀椀l fall (høydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall 琀椀l sluk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Vær oppmerksom ved bruk. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få rik琀椀g fall 琀椀l sluk. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk 
rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak. Ved en eventuell renovering, påse at våtrommet bygges med rik琀椀g fall 琀椀l sluk. 

Årstall: 2012 Kilde: Eier
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Konsekvens:
Manglende høydeforskjell gir økt risiko for vann å renne ut av våtrommet ved lekkasje eller oversvømmelse. De琀琀e kan medføre fuktskader i 琀椀lstøtende 
konstruksjoner og rom.

Tiltak:
Vurder om gulvet kan bygges om for å oppnå korrekt høydeforskjell (typisk ved rehabilitering).
Sørg for at sluk og membran er i god stand for å minimere risiko.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og banemembran med ukjent u琀昀ørelse. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten å gjøre destruk琀椀ve 
inngrep ved å demontere 昀氀iser.  

5. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er ikke fremvist dokumentasjon på oppbygging av badet og tetsjiktet. Manglende dokumentasjon for u琀昀ørelse av membran betyr at det ikke kan 
veri昀椀seres om membranen er lagt i henhold 琀椀l gjeldende krav og anbefalinger. De琀琀e skaper usikkerhet om kvaliteten på te琀紀ngen og om detaljløsninger er 
korrekt u琀昀ørt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør innhentes dokumentasjon på u琀昀ørelsen av membran. 

Konsekvens: 
Risiko for skjulte feil som kan føre 琀椀l vanninntrenging, fuktskader og redusert leve琀椀d for 琀椀lstøtende konstruksjoner. Manglende dokumentasjon gjør det 
vanskelig å vurdere membranens 琀椀lstand uten destruk琀椀ve undersøkelser.

Tiltak:
Gjennomfør visuell kontroll av 琀椀lgjengelige over昀氀ater for tegn 琀椀l lekkasje eller svikt.
Dersom det er mistanke om feil eller skade, bør membranen åpnes for kontroll og eventuelt legges på ny琀琀 med korrekt dokumentasjon.
Sørg for at ny u琀昀ørelse dokumenteres med bilder og beskrivelse.

Årstall: 2012 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Innredningen består av et underskap/overskap/sideskap, servant, speil og armatur med s琀椀kk og en dusjsone med dusjing direkte på gulv og vegg. 
Det er nivilert fra terskel 琀椀l sluk og det ble målt 2cm fall. 
Opplegg for vaskemaskin. 

5. ETASJE > BAD 

Årstall: 2012 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon
5. ETASJE > BAD 
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Bygningen har den naturlige ven琀椀lasjon som var vanlig på bygge琀椀den. Ven琀椀lasjonsløsningen er enklere enn det som beny琀琀es i dag. Naturlig ven琀椀lasjon 
gis på generelt grunnlag 琀椀lstandsgrad 2. Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 
1 undersøkelse. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger.

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Det kan være at bore琀琀slaget har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares nærmere med 
styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

Konsekvens/琀椀ltak
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.

Konsekvens:
U琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon på våtrom kan føre 琀椀l fuktansamlinger, noe som øker risikoen for mugg- og soppvekst over 琀椀d.

Tiltak:
Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk i badet, enten som separat vi昀琀e eller som del av et balansert ven琀椀lasjonsanlegg.
Sørg for at det er 琀椀lstrekkelig 琀椀llu昀琀 fra 琀椀lstøtende rom (f.eks. spalte under dør).
Ved rehabilitering bør ven琀椀lasjonsløsningen oppgraderes i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀er.

Kontakte bore琀琀slaget og forhøre seg om de琀琀e er lov. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i mellom gang. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 0. 

5. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandeba琀琀eri. 
Fliser mellom over og underskap. 
Det er montert en integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr og nedfelt platetopp og det er 琀椀lkoblet en ven琀椀lator over kokeplass. Integrert kombiskap, 
mikrobølgeovn og vinskap.

5. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 
Det er kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger. 

5. ETASJE > KJØKKEN 
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Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Det kan være at bore琀琀slag har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares nærmere med 
styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet, og det 昀椀nnes ingen mekanisk avtrekksløsning fra kokesonen. De琀琀e innebærer at matos og fukt ikke ledes ut av 
boligen, men resirkuleres i rommet. Manglende forsert avtrekk er et avvik fra dagens referansenivå for kjøkkenven琀椀lasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen. 

Kontakte bore琀琀slaget og forhøre seg om de琀琀e er lov.

Kull昀椀lter
Konsekvens:
Økt fuktbelastning i kjøkken og 琀椀lstøtende rom, som kan gi risiko for kondens og skjulte fuktskader over 琀椀d.
Redusert lu昀琀kvalitet og luktproblemer ved matlaging.
Avvik fra forskri昀琀skrav og anbefalinger for ven琀椀lasjon i boliger.

Tiltak:
Vurder etablering av mekanisk avtrekk 琀椀l frilu昀琀 fra kokesonen, enten via kanal gjennom y琀琀ervegg eller 琀椀lkobling 琀椀l balansert ven琀椀lasjonsanlegg.
Alterna琀椀vt oppgradering 琀椀l ven琀椀lator med avtrekk ut av bygningen dersom konstruksjonen 琀椀llater det.

Årstall: 2025 Kilde: Eier

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom 
Gulv: Fliser  
Vegger: Malte gla琀琀e 昀氀ater og 昀氀iser. 
Himling: Malte gla琀琀e 昀氀ater. Det er montert downlights. Ukjent hvordan spo琀琀er er montert/forseglet.   
Innredning: Vannklose琀琀, underskap med servant, speil og lys. 
Lu昀琀ing: Naturlig ven琀椀lasjon. 

5. ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Det kan være at bore琀琀slaget har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares nærmere med 
styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.

Lu昀琀ing:
Konsekvens:
Redusert ven琀椀lasjon kan føre 琀椀l høy lu昀琀fuk琀椀ghet, kondens og risiko for muggvekst. De琀琀e gir dårligere inneklima og kan på sikt skade over昀氀ater og 
琀椀lstøtende konstruksjoner.

Tiltak:
Etablere mekanisk avtrekk i henhold 琀椀l gjeldende krav.
Sørge for 琀椀llu昀琀, f.eks. spalte under dør eller ven琀椀l i vegg/dør.

Kontakte bore琀琀slaget og forhøre seg om de琀琀e er lov. 

Årstall: 2012 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Synlig vannrør av materialtype kobber/ rør- i- rør system. Øvrig anlegg ligger skjult. 
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse.
Ingen synlige lekkasjer på le琀琀 琀椀lgjengelige steder.
Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besik琀椀gelse i denne rapporten, da de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Skal anleggets 琀椀lstand og utski昀琀ningsbehov avklares må anlegget kontrolleres av en autorisert rørlegger.

Årstall: 2012 Kilde: Eier

Avløpsrør

Synlig avløpsrør av plast, øvrige avløpsrør ligger skjult. 
Lu昀琀ing og stakemuligheter på avløpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da de琀琀e er boligbygg med 昀氀ere boenheter. 
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse. 

Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besik琀椀gelse i denne rapporten, da de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 
Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e er 
ønskelig.Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. 

Årstall: 2012 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon i boligen med lu昀琀espalte i vindu og luke i y琀琀ervegger. Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever eget utstyr 
for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger.

Varmtvannstank

Varmtvann er felles i regi av bore琀琀slaget. 

Det se琀琀es ikke TG og ikke videre vurdert..

Andre installasjoner

Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer og gulvvarme på badet. Det er ikke gi琀琀 informasjon om feil på anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen og det gis ikke TG.

Elektrisk anlegg

Anlegg med automatsikringer.

Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besik琀椀get. Da de琀琀e ikke er bygningssakkyndige kompetanseområde er noen av svarene gi琀琀 på e琀琀 
generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. Ønskes en grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales en el sjekk u琀昀ørt av en autorisert elektriker.

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.
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Den bygningssakkyndige oppgaver kny琀琀et 琀椀l el-anlegget handler om å e琀琀erspørre informasjon og dokumentasjon fra selger, og gjennomføre 
observasjoner (visuelt), som for eksempel å se e琀琀er tegn på termiske skader på kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den bygningssakkyndige si琀琀 ansvar 
å gjennomføre kontroll av det elektriske anlegget.
 
Kravet om samsvarserklæring gjelder både for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer på anlegg fra før 1999.
Samsvarserklæringene skal følge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort på det elektriske anlegget. 
Samsvarserklæringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har u琀昀ørt arbeidet. De琀琀e er vik琀椀g for å dokumentere at arbeidet er u琀昀ørt av 
elektriker og ikke ufaglært person. Det skal utarbeides samsvarserklæring for alle arbeider som u琀昀øres på det elektriske anlegget, også mindre arbeider. 

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

5. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ukjent

Eier/bruker av e琀琀 elektrisk anlegg vil i alle 琀椀lfeller stå som den ansvarlige for hva som er u琀昀ørt/vedlikeholdt på det elektrisk anlegget. 

Elektriske anlegg er ikke testet. Det elektriske anlegget er ikke videre vurdert eller gi琀琀 TG vurdering da de琀琀e ligger utenfor bygningssakkyndige 
kompetansefelt. Dersom y琀琀erligere gjennomgang av det elektriske anlegget ønskes, anbefales en eltakst. 

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Branncelle for blokk: Det er ikke foreta琀琀 noen vurderinger rundt brann- og rømningsveier vedrørende sameiets/bore琀琀slagets fellesarealer/trapperom. 
Det forventes at sameiet/bore琀琀slagets har innarbeidet ru琀椀ner for de琀琀e.
Det er rømningsvei ut fra leilighet 琀椀l fellesoppgang. Det antas at øvrig rømming fra fellesarealer er ivareta琀琀 og at de琀琀e er blokkens ansvar.
De琀琀e er ikke kontrollert videre.
Det er ikke foreta琀琀 inngrep i konstruksjoner, eller 昀氀y琀琀et skap/innredning for å avdekke evt. avvik i branncelleinndeling.
Observasjoner er kun visuelt på synlige over昀氀ater. Branncelledelende vegger og etasjeskille er umulig å kontrollere opp mot forskri昀琀skrav uten å foreta 
inngrep i konstruksjoner og er av den grunn ikke kontrollert av takstmann.

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

Brannslukker og røykvarsler.
Lovpålagt røykvarsler og pulverapparat skal følge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

Rekkverk er målt 琀椀l 114 cm. Rekkverket er lavere enn dagens forskri昀琀skrav på 120cm. Selv om det ikke er krav om utbedring, kan lav høyde utgjøre en 
sikkerhetsrisiko. 
Byggeforskri昀琀 foreskriver at et rekkverk skal ha en høyde på 100 cm.) TG 2 er gi琀琀 med bakgrunn i dagens forskri昀琀skrav som skal legges 琀椀l grunn for denne 
rapport. 
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde
a) minimum 1,2 m der nivåforskjellen er mer enn 10,0 m 

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.
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b) minimum 1,0 m der nivåforskjellen er inn琀椀l 10,0 m.

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.
• Innhent en kvali昀椀sert elektrofaglig person for å kontrollere det elektriske anlegget.

Rekkverk:
Konsekvens: 
For lav høyde gir økt risiko for fallulykker, spesielt for barn og personer med nedsa琀琀 balanse. De琀琀e er et sikkerhetsavvik som bør utbedres.
Tiltak: 
Rekkverket bør bygges opp 琀椀l forskri昀琀smessig høyde eller ersta琀琀es med en løsning som oppfyller kravene.

Det elektriske:
Det foreligger noe dokumentasjon på anlegget. men ikke på hele anlegget, og heller ikke  el-琀椀lsynskontroll siste 5 årene. 
Det anbefales at det  innhentes lovpålagt dokumentasjon fra u琀昀ørende elektroinstallasjons昀椀rma, alterna琀椀vt anbefales det en generell gjennomgang av el-
anlegget av el-fagmann.  
Konsekvens: 
Økt risiko for feil, varmgang og brannfare. Manglende kontroll kan innebære at anlegget ikke oppfyller dagens sikkerhetskrav, noe som kan medføre fare 
for liv og helse samt økonomiske konsekvenser ved skade.
Tiltak:
Bes琀椀ll en fullstendig kontroll av det elektriske anlegget u琀昀ørt av autorisert elektroinstallatør.
Utarbeid dokumentasjon som samsvarserklæring og eventuelle rapporter fra kontroll.
Utbedre eventuelle feil eller mangler som avdekkes under kontrollen. 
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

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

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

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

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.1.2026 Jo Henrik S琀椀gen Taks琀椀ngeniør

Jonas Køso Svarstad Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

5. Etasje 59 59 5

Kjeller 2 2

SUM 59 2 5
SUM BRA 61

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

5. Etasje Bad, kjøkken, toale琀琀rom, entré, gang, 
stue, soverom, bod

Kjeller Bod

Kommentar
Arealene er oppmålt på stedet på best mulig måte med laser.  På grunn av møbler/ innredning kan det forekomme avvik på deler av 
oppmålingen da noen mål er ta琀琀 høyere opp på veggen enn anbefalt. Vegger kan være skjeve og kan gi andre mål enn ved måling langs gulvet. 
Alle rombenevnelser er oppgi琀琀 e琀琀er rommenes fak琀椀ske bruk uten hensyn 琀椀l byggeforskri昀琀enes krav 琀椀l "rom for varig opphold". 

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra arealopplysninger 
basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de 昀氀este 
琀椀lfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener 昀氀ere bruksenheter eller andre formål, for eksempel avfallssjakter.  

Kunde opplyser at det medfølger bod og arealet er målt opp på stedet, arealet er ca. da bod er fylt opp med lagrede gjenstander.

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Planløsningen avviker fra opprinnelige tegning, det gjelder plassering av vegger og dører Forøvrig stemmer innredningen av 
boligen godt overens med de fremviste tegningene.
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Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
141

bnr.
103

Areal
60301.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Haugerudveien 76 

Hjemmelshaver
Sol昀樀ellet Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

O昀昀entlig og sameiets interne veier.

Adkomstvei

O昀昀entlig og privat. Privat ledning frem 琀椀l o昀昀entlig ledningsne琀琀.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Bore琀琀slagets/sameiets) regning.

Tilknytning vann

O昀昀entlig og privat. Privat ledning frem 琀椀l o昀昀entlig ledningsne琀琀.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Bore琀琀slagets/sameiets) regning.

Tilknytning avløp

Se kommunens planer i området.

Regulering

Bore琀琀slaget eier tomten på 60 301,20 m2.

Om tomten

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet før bruk for å avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringen. For eventuelt
andre servitu琀琀er/bestemmelser på seksjonen/eiendommen henvises 琀椀l Statens kartverk ved Tinglysningen, tlf: 32118800.

Tinglyste/andre forhold

Rekvirent/eier opplyser ang. følgende vedlikeholds historikk:
-Over昀氀ateoppussing i 2025. Lagt ny琀琀 gulv av typen laminat, sparklet og malt. Det er på soverommet montert IKEA-PAX garderobeskap som har
bli琀琀 innbygd.
-Kjøkken: Ny琀琀 IKEA-kjøkken i 2025, montert og installert selv. Opplegg for oppvaskmaskin, samt installering av oppvaskmaskin og vask på
kjøkken u琀昀ørt av Comfort Bryn AS.
-U琀昀ørt EL-arbeider: ny s琀椀kkontakt i overskap over stekeovn + ny s琀椀kkontakt på soverom. Installert dimmer på kjøkken, samt lagt jord på
kjøkken/stue og på soverom. Arbeider u琀昀ørt av EL-CON AS.
-Bad: by琀琀et ut blandeba琀琀eri og dusjløsning, samt nye dusjdører. Arbeid gjort i egenregi. Dør fra bad 琀椀l kjøkken te琀琀et igjen i egenregi.
Stenderverk, Glava isolasjon, OSB plate, Litex våtromsplate, smøre membran (3X3 lag i ver琀椀kal og horisontal retning). Membranduk opp på
vegg.

Vedlikeholds historikk u琀昀ørt i regi av bore琀琀slaget/sameiet:
-       Bad/WC pusset opp i regi av bore琀琀slaget i 琀椀dsrommet 2012-2014.

Skadedyr/Skader/feil/mangler på boligen:
-Ved overtakelse og i noe 琀椀d utover ble det observert skjeggkre på badet. Vi sa琀琀 ut feller for å bli kvi琀琀 dem. E琀琀er at veggen fra bad 琀椀l kjøkken
ble te琀琀et, forsvant problemet og har ikke se琀琀 noen dyr siden.

Opplysninger gi琀琀 av kunde

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 Obos 
Eiendomsforvaltning As

Eier av adkomstdokumenter
Svarstad Jonas Køso, Gjerdet 
Mar琀椀ne

Org.nr.
948515660

Andelsnummer
229

Innskudd, pålydende mm
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Forretningsførerinfo 10.01.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Kommunalinformasjon 10.01.2026  Fremvist Nei

Plantegninger 06.01.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 12.01.2026 Egenerklæringsskjema vedlegges av 
megler i salgsoppgaven Fremvist Nei

Eiendomsverdi.no 10.01.2026 Adresse, gårdsnummer, bruksnummer, 
tomteareal. Innhentet Nei

Eier 09.01.2026 Under befaring Innhentet Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. 17.01.1966 Fremvist Nei

Megler 10.01.2026 Megler opplysninger Innhentet Nei

Samsvarserklæring 28.02.2025 El-Con AS Fremvist Nei

Tidligere 
boligsalgsrapport 15.12.2023 Fremvist Nei

Ordrebekre昀琀else 06.01.2026 Opplysninger på boligen Fremvist Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Haugerudveien 76 , 0674 OSLO
Gnr 141 - Bnr 103
0301 OSLO

S琀椀gen Boligtakst AS

1900 FETSUND
Nystuveien 2

13907-3368Oppdragsnr.: 09.01.2026Befaringsdato: Side: 22 av 23

61



Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

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

 
Presiseringer

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

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

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

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

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

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

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

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

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

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

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

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

 
Areal

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

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

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

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

 
Personvern

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

Haugerudveien 76 , 0674 OSLO
Gnr 141 - Bnr 103
0301 OSLO

S琀椀gen Boligtakst AS

1900 FETSUND
Nystuveien 2

Tilstandsrapportens avgrensninger

13907-3368Oppdragsnr.: 09.01.2026Befaringsdato: Side: 23 av 23

62



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 Jonas Køso Svarstad

Martine Gjerdet

Boligen

 Haugerudveien 76
 0674 OSLO

0301-141/103/0/0

Boligen ble kjøpt 2024

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1204250127        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet blandebatteri med tilhørende dusjløsning. Montert nye dusjdører. Tettet igjen 
dør fra bad til kjøkken (dør 1/2). Veggen i dørhullet ble bygd på samme måte som resten av eksisterende vegg: 
stenderverk, isolasjon (glava), OSB plate, Litex baderomsplate og smøremembran påført i 3x3 lag horisontalt 
og vertikalt. Membranduken på gulvet er inntakt og er brettet opp på veggen omlagt 3 cm. Det er så flislagt på 
veggen i ettertid.

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?
 ◆ Ja

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?
 ◆ Ja

Ved overtakelse og i noe tid utover ble det observert skjeggkre på badet. Vi satt ut feller for å bli kvitt dem. Etter at 
veggen fra bad til kjøkken ble tettet, forsvant problemet og har ikke sett noen dyr siden.
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Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Vi satt ut feller for å bli kvitt dem. Etter at veggen fra bad til kjøkken ble tettet, forsvant 
problemet og har ikke sett noen dyr siden.

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

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Comfort Bryn AS

Beskrivelse av arbeidet: Etablert opplegg for påkobling av oppvaskmaskin på kjøkkenet. Koblet opp 
oppvaskmaskin og blandebatteri/avløp til rør.

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Faglært arbeid:
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 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: EL-CON AS

Beskrivelse av arbeidet: Etablert ny stikkontakt i overskap over stekeovn på kjøkkenet, samt en ny stikkontakt 
ved siden av seng på soverommet. Det er også lagt jord på kjøkken/stue og på soverommet. På kjøkkenet ble 
det også byttet fra ordinær av/på lysbryter til dimmer.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Ja

Leiligheten ble i første del av 2025 betydelig overflateoppusset. Det er revet ut 3 lag med gamle gulv (lagt lag på 
lag i flere omganger tidligere), lagt nytt gulv av typen laminat i alle rom med unntak av bad og WC. Det er også lagt 
terrassegulv på balkongen. Det er lagt på en måte slik at det er mulig å løfte opp for å spyle/vaske under, samt 
mulig å få tilgang til sluk.
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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.
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

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
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 
 
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 
 
 
  
  

 

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

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

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

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

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

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

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



















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





   



 




 


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

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

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







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

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

































på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende
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
  
  
  














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Innkalling
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Ansvars- og arbeidsområder:
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

Til generalforsamlingen i Solfjellet Borettslag 

 

Konklusjon 

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

Etter vår mening 

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

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

Grunnlag for konklusjonen 

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

Øvrig informasjon 

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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

Oslo, 18.mars 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 

Berit Alstad 
Statsautorisert revisor 
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DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 5 668 212 895 825

Årets resultat (se res.regnskapet) 2 375 828 11 499 990
Tilbakeføring av avskrivning 17 447 856 447 856
Fradrag kjøpesum anl.midler 0 -3 841 750
Fradrag for avdrag på langs. lån 21 -2 790 358 -3 138 905
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 21 -323 912 -222 682
Avgang investeringer i aksjer/andeler 0 49 000
Innsk. øremerk. bankkto -37 766 -21 122
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -328 352 4 772 387

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5 339 860 5 668 212

Omløpsmidler 7 669 685 10 765 703
Kortsiktig gjeld -2 329 825 -5 097 491
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 5 339 860 5 668 212

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

SOLFJELLET BORETTSLAG

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

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

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

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

ORG.NR. 948 515 660, KUNDENR. 352
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Kapitalkostnader 8 994 075 8 167 507 8 884 908 8 884 908
Innkrevde felleskostnader 2 31 809 402 31 750 648 33 226 092 34 711 301
Avgiftspliktige inntekter 3 256 573 256 587 300 000 300 000
Garasjer 10 418 883 346 196 220 000 220 000
Andre inntekter 4 889 517 6 370 053 250 000 250 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 42 368 450 46 890 990 42 881 000 44 366 209

Personalkostnader 5 -3 088 144 -2 611 512 -3 232 000 -3 209 000
Styrehonorar 6 -650 000 -516 000 -516 000 -670 000
Avskrivninger 17 -447 856 -447 856 0 0
Revisjonshonorar 7 -30 400 -28 250 -30 000 -31 000
Andre honorarer -60 000 -80 000 -80 000 -60 000
Forretningsførerhonorar -487 005 -462 495 -490 000 -515 000
Konsulenthonorar 8 -628 202 -1 488 913 -400 000 -400 000
Kontingenter -129 400 -129 400 -129 400 -129 000
Drift og vedlikehold 9 -5 862 133 -2 330 889 -4 082 000 -4 128 000
Forsikringer -1 344 839 -1 191 751 -1 370 000 -1 644 000
Kommunale avgifter 10 -5 568 121 -4 719 955 -5 540 000 -6 329 500
Garasjer 11 -273 263 -243 968 -300 000 -300 000
Energi/fyring 12 -9 027 902 -10 178 944 -10 200 000 -10 200 000
TV-anlegg/bredbånd -2 911 428 -2 773 882 -2 920 000 -3 037 000
Andre driftskostnader 13 -1 401 325 -1 423 346 -1 599 000 -1 682 700
SUM DRIFTSKOSTNADER -31 910 018 -28 627 161 -30 888 400 -32 335 200

DRIFTSRESULTAT FØR IN: 10 458 433 18 263 829 11 992 600 12 031 009
Innbetalt andel fellesgjeld 323 912 222 682 0 0
DRIFTSRESULTAT 10 782 345 18 486 511 11 992 600 12 031 009

Finansinntekter 14 157 904 197 519 0 0
Finanskostnader 15 -8 564 421 -7 184 040 -8 460 000 -8 428 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -8 406 517 -6 986 521 -8 460 000 -8 428 000

ÅRSRESULTAT 2 375 828 11 499 990 3 532 600 3 603 009

Reduksjon udekket tap 2 375 828 0
Til annen egenkapital 0 11 499 990

SOLFJELLET BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 948 515 660, KUNDENR. 352

RESULTATREGNSKAP
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Note 2024 2023

Bygninger 16 44 531 000 44 531 000
Tomt 3 390 310 3 390 310
Andre varige driftsmidler 17 59 068 109 59 515 965
Miljøbankkonto, øremerket 1 173 061 997 208
Langsiktige fordringer 35 519 35 519
SUM ANLEGGSMIDLER 108 197 999 108 470 002

Forskuddsbetalte kostnader 781 234 35 976
Andre kortsiktige fordringer 18 172 144 197 440
Andre driftskonti i OBOS-banken 11 826 10
Driftskonto OBOS-banken 4 499 224 3 938 962
Driftskonto OBOS-banken II 849 238 642 397
Skattetrekkskonto OBOS-banken 109 300 117 370
Sparekonto OBOS-banken 1 246 719 5 833 548
SUM OMLØPSMIDLER 7 669 685 10 765 703

SUM EIENDELER 115 867 684 119 235 705

Innskutt egenkapital 647 * 100 64 700 64 700
Udekket tap ,19,20 -55 344 204 -57 720 031
SUM EGENKAPITAL -55 279 504 -57 655 331

Pante- og gjeldsbrevlån 21 155 722 369 158 836 639
Borettsinnskudd 22 11 984 300 11 984 300
Avsetning bomiljøtiltak 23 1 110 693 972 606
SUM LANGSIKTIG GJELD 168 817 362 171 793 545

Leverandørgjeld 1 698 093 3 623 215
Skyldige offentlige avgifter 24 277 292 218 269
Påløpte renter 46 377 739 094
Påløpte avdrag 0 240 317
Annen kortsiktig gjeld 25 308 063 276 596
SUM KORTSIKTIG GJELD 2 329 825 5 097 491

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

BALANSE

ORG.NR. 948 515 660, KUNDENR. 352
SOLFJELLET BORETTSLAG

EIENDELER
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SUM EGENKAPITAL OG GJELD 115 867 684 119 235 705

Pantstillelse 26 203 734 300 203 734 300
Garantiansvar 0 0

Jenny Sundquist/s/ Gøril Eia/s/ Sølvi Helen Klaussen/s/

Sabahudin Seceragic/s/ Pål Wium/s/

Oslo, 12.03 2025
Styret i Solfjellet Borettslag
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borettslag.

avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinært, har fått sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
långiver har tinglyst på eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgår som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.

borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte
videre til borettslagets långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD
Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av

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.

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

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. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

NOTE: 1

16 av 29Vedlegg 2 Årsregnskap 2024-352.pdf

88



Felleskostnader 29 709 444
Garasjeleie Solfjellet parkeringshus 2 036 382
Parkeringsleie, uteparkering 625 437
Garasjeleie, Sofjellet parkeringshus, garasjeleie m/mva 712 527
Parkering stor bil 26 556
Parkeringsleie m/mva 4 140
Kapitalkostnader på IN-lån 8 973 588
Kapitalkostnader regulert på IN-lån 20 487
Overført til kapitalkostnader -8 994 075
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 33 114 486

Garasjeleie, Sofjellet parkeringshus, garasjeleie m/mva -712 527
Garasjeleie Solfjellet parkeringshus -321 732
Parkeringsleie, uteparkering -264 960
Parkeringsleie m/mva -4 140
Parkering stor bil -1 725
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 31 809 402

Garasjeleie, Solfjellet parkeringshus, garasjeleie m/mva 256 573
SUM AVGIFTSPLIKTIGE INNTEKTER 256 573

Kortterminal 166 810
Bankadvisor AS (kreditnota). Faktura kostnadsført tidligere år 486 803
Tilskudd Enova 82 500
Parkering 5 339
Telenor Norge AS 62 635
Telia AS 85 431
SUM ANDRE INNTEKTER 889 518

Ordinær lønn, fast ansatte -2 115 069
Overtid -136 217
Påløpte feriepenger -282 763
Fri bil, tlf etc. -6 382
Fri bolig -46 500
Naturalytelser speilkonto 52 882
Arbeidsgiveravgift -467 362
Pensjonskostnader -45 517
AFP-pensjon -41 103
O/U premie (ikke arb.giveravg) -2 039
Yrkesskadeforsikring -5 000
Gruppeliv/ulykke -6 382
Refusjon sykepenger 76 044

NOTE: 3
AVGIFTSPLIKTIGE INNTEKTER

PERSONALKOSTNADER

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

NOTE: 4
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 5
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Bedriftshelsetjeneste -38 655
Arbeidsklær -24 081
SUM PERSONALKOSTNADER -3 088 144

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 650 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 30 400.

Juridisk bistand -161 719
OBOS Prosjekt AS -425 421
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -41 062
SUM KONSULENTHONORAR -628 202

Drift/vedlikehold bygninger -3 303 787
Drift/vedlikehold VVS -154 165
Drift/vedlikehold elektro -233 747
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -393 963
Drift/vedlikehold heisanlegg -742 027
Drift/vedlikehold brannsikring -503 867
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -131 563
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -149 781
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -80 090
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -80 930
Drift/vedlikehold søppelanlegg -58 213
Egenandel forsikring -30 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -5 862 133

Vann- og avløpsavgift -4 201 096
Renovasjonsavgift -1 367 025
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -5 568 121

NOTE: 10
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 8
KONSULENTHONORAR

NOTE: 9
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

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

NOTE: 6
STYREHONORAR

NOTE: 7
REVISJONSHONORAR

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 4 årsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til å ha
tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.
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Leieinntekter 418 883
SUM INNTEKTER GARASJER 418 883

Elektrisk energi -273 263
SUM KOSTNADER GARASJER -273 263

SUM GARASJER 145 620

Elektrisk energi -582 019
Fjernvarme -8 445 883
SUM ENERGI / FYRING -9 027 902

Lokalleie -3 000
Container -224 564
Skadedyrarbeid/soppkontroll -33 824
Diverse leiekostnader/leasing -16 594
Driftsmateriell -72 581
Vakthold -9 894
Renhold ved firmaer -846 141
Andre fremmede tjenester -39 227
Kontor- og datarekvisita -12 467
Trykksaker -5 932
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -2 580
Andre kontorkostnader -1 026
Telefon/bredbånd -1 098
Telefon, annet -10 491
Porto -50
Drivstoff biler, maskiner osv. -36 060
Vedlikehold biler/maskiner osv. -52 377
Kontingenter -1 000
Gaver -6 640
Bank- og kortgebyr -3 010
Velferdskostnader -22 768
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 401 325

Renter av driftskonto i OBOS-banken 20 928
Renter av sparekonto i OBOS-banken 136 970
Andre renteinntekter 6
SUM FINANSINNTEKTER 157 904

ENERGI/FYRING

NOTE: 13
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 14
FINANSINNTEKTER

NOTE: 11
GARASJER

KOSTNADER GARASJER

NOTE: 12

INNTEKTER GARASJER
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Renter og gebyr på lån OBOS Boligkreditt -1 730 899
Renter og gebyr på lån OBOS-banken -6 833 045
Renter på leverandørgjeld -477
SUM FINANSKOSTNADER -8 564 421

Kostpris/bokført verdi 1970 44 531 000
SUM BYGNINGER 44 531 000

Tilgang 2016 668 750
Avskrevet tidligere -668 749

1

Tilgang 2016 809 625
Avskrevet tidligere -809 624

1

Tilgang 2013 33 241
Avskrevet tidligere -33 240

1

Tilgang 2013 38 836
Avskrevet tidligere -38 835

1

Tilgang 2021 103 750
Avskrevet tidligere -62 250
Avskrevet i år -20 750

20 750

Tilgang 2017 168 750
Avskrevet tidligere -168 749

1

Tilgang 2017 180 000
Avskrevet tidligere -179 999

1

Tilgang 2016 156 250
Avskrevet tidligere -156 249

1

Easy 6000 m/chip

Easy 6000 m/chip

Feiekost til Tokvam feiemaskin

Feiekost for traktor

Feiemaskin

Gressklipper (JDX758)

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 17
VARIGE DRIFTSMIDLER
Catepillar modell 906M

Catepillar  906MHF

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

FINANSKOSTNADER

NOTE: 16
BYGNINGER

Tomten ble kjøpt i 1986.
Gnr.141/bnr.103

NOTE: 15
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Tilgang 2016 156 250
Avskrevet tidligere -156 249

1

Tilgang 2015 16 953
Avskrevet tidligere -16 952

1

Tilgang 1987 37 800
Avskrevet tidligere -37 799

1

Tilgang 2016 168 750
Avskrevet tidligere -168 749

1

Tilgang 2013 27 251
Avskrevet tidligere -27 250

1

Tilgang 2013 27251
Avskrevet tidligere -27 250

1

Tilgang 2013 36 875
Avskrevet tidligere -36 874

1

Tilgang 2013 36 875
Avskrevet tidligere -36 874

1

Tilgang 2021 68 750
Avskrevet tidligere -41 250
Avskrevet i år -13 750

13 750

Tilgang 2013 41 235
Avskrevet tidligere -41 234

1

Tilgang 2013 41 235
Avskrevet tidligere -41 234

1

Tilgang 2013 24 078
Avskrevet tidligere -24 077

1

Tilgang 2013 24 078
Avskrevet tidligere -24 077

Vaskemaskin nr. 5

Vaskemaskin nr. 6

Tørketrommel 3

Tørketrommel 4

Utstyr traktor

Vaskemaskin nr 1

Vaskemaskin nr. 4

Gressklipper (JDX758)

HP LJ Ent Color 500

Sandsilo

Snøfreser nr. 2

Tørketrommel

Tørketrommel 2
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1

Tilgang 2013 36 422
Avskrevet tidligere -36 421

1

Tilgang 2018 16 900
Avskrevet tidligere -16 899

1

Tilgang 2023 17 244
Avskrevet tidligere -3 449
Avskrevet i år -3 449

10 346

Tilgang 2015 22 500
Avskrevet tidligere -22 499

1

Tilgang 2023 274 557
Avskrevet tidligere -54 912
Avskrevet i år -54 912

164 733

Tilgang 2014 72 235
Avskrevet tidligere -72 234

1

Tilgang 2014 72 235
Avskrevet tidligere -72 234

1

Tilgang 2014 192 628
Avskrevet tidligere -192 627

1

Tilgang 2014 110 625
Avskrevet tidligere -110 624

1

Tilgang 2014 147 500
Avskrevet tidligere -147 499

1

Tilgang 2014 36 875
Avskrevet tidligere -36 874

1

Tilgang 2014 36 875
Avskrevet tidligere -36 874

1

Vaskemaskin nr. 5

Vaskemaskin nr. 6

Vaskemaskin nr. 7

TV

Tørketrommel 3 stk

Tørketrommel 3 stk

Tørketrommel 8 stk

Vaskemaskin 3 stk

Vaskemaskin 4 stk

Strykerulle

Tredemølle

Trådløs router

Spreder
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Tilgang 2014 36 875
Avskrevet tidligere -36 874

1

Tilgang 2014 36 875
Avskrevet tidligere -36 874

1

Tilgang 2014 36 875
Avskrevet tidligere -36 874

1

Tilgang 2014 73 750
Avskrevet tidligere -73 749

1

Tilgang 2014 122 500
Avskrevet tidligere -122 499

1

Kostpris 110 100
110 100

Tilgang 2023 3 549 949
Avskrevet tidligere -354 995
Avskrevet i år -354 995

2 839 959

Tilgang 2014 53 422 320
53 422 320

Kostpris 12 000
12 000

Tilgang 2014 2 474 117
2 474 117

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 59 068 109

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -447 856

Avregningskonto 57 895
Fordringer/håndkasse for ansatte/tillitsvalgte 2 000
Current Eco, avregning 2024 26 818
Telia, leie basestasjon 2024 85 431
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 172 144

NOTE: 18
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Strykeruller 7 stk

Andre bygninger

Gjenvinningsaggregat

Garasjeanlegg

Garasjeanlegg

Parkeringsplasser

Vaskemaskin nr. 8

Vaskemaskin nr. 9

Vaskemaskin 2 stk
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NOTE: 19
ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital -56 605 987
Egenkapital fra IN tidligere 1 225 915
Egenkapital fra IN 2024 323 912
Reduksjon EK fra IN -288 044
SUM ANNEN EGENKAPITAL -55 344 204

Egenkapital fra IN er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet
med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordinære nedbetalinger som er foretatt over 
årenes løp, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelånet. 
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme 
takt som pantelånet nedbetales.

NOTE: 21
PANT-OG GJELDSBREVLÅN

Opprinnelig 2018 -36 750 000
Nedbetalt tidligere 4 637 734
Nedbetalt i år 629 328

-31 482 938
OBOS-banken 
Lånet er et annuitetslån. 
Renter 31.12:5,45%, løpetid 35 år
Opprinnelig, 2015 -154 151 105
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 26 200 817
Nedbetalt i år, ordinære avdrag 2 161 030
Nedbetalt tidligere, IN 1 225 915
Nedbetalt i år, IN 323 912

-124 239 431
SUM PANT- OG GJELDSBREVLÅN -155 722 369
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

Opprinnelig 1970 -22 900
Opprinnelig 2010 -11 961 400
SUM BORETTSINNSKUDD -11 984 300

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, står bokført til opprinnelige priser.

OBOS-banken
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,45 %. Løpetiden er 30 år.

NOTE: 22

Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i selskapet.

NOTE: 20

BORETTSINNSKUDD
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Avsetning bomiljøtiltak -1 110 693
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -1 110 693

Forskuddstrekk -109 300
Skyldig arbeidsgiveravgift -108 210
Skyldig mva. -59 782
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -277 292

Feriepenger -282 763
Midlertidig deposita -25 300
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -308 063

Borettsinnskudd 11 984 300
Pantelån 155 722 369
Beregnede IN-forpliktelser 1 261 783
TOTALT 168 968 452

Bygninger 44 531 000
Tomt 3 390 310
TOTALT 47 921 310

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

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

NOTE: 26
PANTSTILLELSE

NOTE: 23
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

NOTE: 24
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

NOTE: 25
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


  

 
 


 


 


 


 

 


  

  


  

 

  




  




  


  


  
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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HUSORDENSREGLER FOR SOLFJELLET BORETTSLAG

Solfjellet borettslag er borettshavernes eiendom. Det er borettshaverne som i fellesskap 
er økonomisk ansvarlig for at vår felles eiendom blir holdt i førsteklasses stand. Alle 
utgifter som påføres borettslaget må dekkes av husleieinntektene. For å oppnå de best 
mulige forhold mellom beboere og for å holde den høyest mulige standard med minst 
mulig utgifter, er det i alles interesse at husordensreglene blir overholdt.

1. RO I LEILIGHETENE

Det skal være ro i leilighetene og gangene mellom kl. 23.00 - 6.00.

Innenfor denne tiden er det p.g.a. støy og slag i røropplegget samt støy og vibrasjoner som 
forplanter seg til sideliggende - over og underliggende leiligheter, ikke tillatt å bruke 
oppvaskmaskiner og vaskemaskiner med sentrifuger / tromler.



2. LYDNIVÅ.

Lek og støy i vestibyle, trapper og trapperom er ikke tillatt. (Mange kan ha skiftarbeid 
og trenger ro til andre tider av døgnet.)

Musikkøvelser, radio, grammofon, TV og annet må ikke være på et så høyt lydnivå at dette 
forstyrrer den alminnelige ro og orden.

Selv innenfor de oppsatte klokkeslett.

Musikkøvelser er bare tillatt før kl. 16.00 og kl. 18.00 - 19.30 på hverdager. På hellig og 
høytidsdager er musikkøvelser ikke tillatt.

Musikkundervisning tillates bare etter avtale med styret og de berørte naboer.



3. ARBEID I LEILIGHETER OG FELLSROM

Arbeid som medfører forandring av leilighetene, er forbudt uten tillatelse fra styret. Dette 
gjelder ikke vanlig oppussing av en leilighet. Alt arbeid som medfører arbeidsstøy, bruk av 
drill, banking, saging etc. må utføres innenfor normal arbeidstid Kl. 7.00 - 16.00. Hvis dette 
ikke er mulig, kan arbeide kun foregå mellom kl. 18.00 - 19.30 på hverdager, og ikke etter 
kl. 17.00 på lørdager. På pinse, jul og nyttårsaften ikke etter kl. 12.00. Andre hellig og 
høytidsdager er arbeid ikke tillatt. Dette gjelder også for også for fellesrommene.




 
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4. SØPPEL OG AVFALL

Alt søppel og avfall skal pakkes forsvarlig inn før det kastes i avfallssjakten. Det må ikke 
kastes noen form for 昀氀ytende avfall ned i sjakten. (Det anbefales at slikt tømmes ut i WC 
eller utslagsvask.) Nedkastluken/ avfallssjakten må ikke brukes mellom kl. 22.00 - 06.00.

Bruk av etasjevestibylenes avfallssjakt.

I etasjevestibylenes avfallssjakt bør det fortrinnsvis bare kastes organisk avfall 
(matavfall), plast og annet mindre restavfall. Papir som er tilsølt (f.eks. matpapir o.l.), eller 
belagt/ kombinert med plast skal også kastes i avfallssjakten.

Kildesortering av papir, papp og glass.

Aviser, ukeblader, reklamebrosjyrer, papp, kartong- emballasje, drikkekartonger og andre 
rene papir/papp- produkter, skal utsorteres/ bæres ut og legges i papircontainere som 
be昀椀nner seg utenfor hver blokk.

Kildesortering av glass.

Beboerne anmodes om å utsortere 昀氀asker, (farget og klart glass), og bringe dette ut til de 
glassigloer som er plassert rund på borettslagets område.

Forbud

Det er forbudt å sette søppel eller avfall i kjellerganger, trapperom, fellesrom eller ute på 
området/ utenfor og imellom bygningene. Det er heller ikke tillatt å sette søppel eller avfall 
rundt/ inntil renholdsverkets utplasserte avfallsbeholdere/ containere og glassigloer eller 
utenfor bygningens søppelromsdør.

Husgeråd- møbler, kjøleskap, TV, osv.

Større avfall/ søppel som utrangerte el artikler: (Tv-apparater, radioer o.l.), komfyrer, 
kjøleskap, tepper, linoleum, bygningsmessig utskifting av kjøkken og baderomsinventar, 
herunder andre bygningsmessige materialer, må beboer selv sørge for å fjerne for egen 
kostnad, eller oppbevare innenfor eget boareal inntil borettslaget gjennomfører en 
Rusken aksjon som varsles i form av oppslag/rundskriv.

Det ovennevnte avfall kan husholdningene/ beboerne uten ekstra avgift, levere ved 
renholdsverkets gjenbruksstasjoner i Brobekkveien 87, og ved innkjøring til Grønnmo 
avfallsanlegg.

Spesialavfall

Beboerne anmodes om å utsortere spesialavfall (miljøfarlig avfall) som oljeprodukter, 
maling, lakk beis, tynnere, lim, kjemikalier, lyssto昀昀rør, medisinrester, plantevernmidler, 
blyakkumulatorer, oppladbare batterier, knappecellebatterier, og produkter merket med 
retursymboler eller varseletikett m.m.

Det nevnte avfall kan husholdningene/ beboerne uten ekstra betaling kvitte seg med i 
renholdsverkets miljøstasjoner, som er utplassert på bensinstasjoner.
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Som spesialavfall regnes avfall som ikke hensiktsmessig kan behandles sammen med 
forbruksavfall, fordi det kan medføre alvorlig forurensninger eller fare for mennesker eller 
dyr.

5. HEISER

Foreldre og voksne må påse at barn ikke leker i heisene. Heisreparasjonene er meget 
kostbare og foreldrene vil kunne gjøres økonomisk ansvarlig for skader som oppstår på 
grunn av barns lek eller misbruk av heisene.

6. REGLER FOR DYREHOLD FOR HUNDER OG KATTER 1. Alle dyreeiere er forpliktet til å 
registrere sine dyr med dette skjemaet. 2. Det er tillatt med maksimalt to dyr per leilighet 
3 Dyreeier forplikter seg til å ha sitt dyr i bånd på borettslagets område. 4. Dyreeier 
forplikter seg til å fjerne ekskrementer etter sitt dyr på borettslagets område 5. Dyreeier er 
ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret beviselig påfører personer eller 
eiendom i borettslaget, f.eks. skraping på dører/karmer, skader på blomster og 
grøntanlegg o.l. 6. Dyreeier er forpliktet til å følge de retningslinjer som borettslaget gir ved 
informasjon etc. 7. Dersom det kommer berettigede klager om at dyreholdet sjenerer 
naboer med lukt, bråk eller lignende, plikter dyreeier å fjerne dyret fra leiligheten, hvis ikke 
en minnelig ordning med klagerne kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret i borettslaget 
etter forhandlinger med partene om hvorvidt en klage er berettiget.

8. Det er tillatt å lufte hunder og katter på hele borettslagets område. 9. Enhver permanent 
endring av antall dyr (både økning og reduksjon) skal registreres i digitalt skjema innen en 
uke. Dette gjelder ikke dyr som er på besøk. 10. Dyreeier plikter selv å holde seg oppdatert 
på eventuelle endringer i bestemmelser angående dyrehold som generalforsamlingen 
måtte vedta, og til en hver tid følge disse endringene 11. Reglene for dyrehold i Solfjellet 
borettslag er en del av borettslagets vedtekter. Brudd på vedtektene er å betrakte som 
vesentlig misligholdelse av eierforholdet, og kan føre til at andelseier blir pålagt å selge 
leiligheten jf borettslagslovens § 5-22 første ledd..

7. VASKERIER OG TØRKEPLASSER

Det er utarbeidet egne regler for bruk av vaskerier og tørkeplasser. Disse 昀椀nnes oppslått i 
vaskeriene og på tørkebåsene. Brukeren av maskinene kan gjøres økonomisk ansvarlig for 
skader som oppstår på grunn av uforsvarlig bruk. Renholdet av vaskeriene utføres av de 
som benytter disse etter oppsatt plan. Denne må overholdes.

Vasketider mandag til fredag:

kl. 07.00 - 10.00 / 10.00 - 13.00

kl. 13.00 - 16.00 / 16.00 - 19.00

kl. 19.00 - 22.00

Lørdager:

kl. 07.00 - 10.00, 10.00 - 13.00,

Kl. 13.00 -16.00, 16.00-19.00.
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Julaften - nyttårsaften:

kl. 07.00 - 10.00, 10.00 - 13.00

Det er ikke tillatt å ta i bruk fellesvaskeriene i en annen registrert brukers vasketid.

Tørketider:

Tørking i tørkerom følger de oppsatte vasketider.

Mandag - fredag må tøy i utvendig tørkebåser være fjernet senest kl. 22.00.

Lørdag kl. 19.00

Teppebanking i tørkebåser:

Teppebanking kan kun forekomme mandag til lørdag i tiden 07.00 – 17.00 så fremt det ikke 
tørkes tøy i tørkebåsene. Nøkkel til tørkebåsene er den samme som til fellesrommene.

Bruk av vaskerier, tørkerom og tørkebåser:

Er ikke tillatt på: søndager, skjærtorsdag, langfredag, 1. og 2. påskedag, 1. mai, 17. mai, 
Kristi Himmelfartsdag, 1. og 2. juledag og 1. nyttårsdag.

Vaskerikort:

Det er kun anledning til å inneha ett vaskerikort registrert på sin leilighet. Borettslagets 
vaskerier er av naturlige årsaker forbeholdt til vask av beboernes eget tøy. Vask for andre 
som ikke har tilhørighet til borettslaget er selvfølgelig ikke tillatt.

Renhold utføres av de som benytter vaskeriet etter følgende oppsatt plan:

Vaskerom: 07.00 - 10.00. Tørkerom: 10.00 - 13.00. Rullerom: 13.00 - 16.00. Tørkerom: 
19.00 - 22.00.

På grunn av de tekniske installasjoner har ikke barn adgang til vaskeriet uten følge med 
voksne som tar ansvar for disse.

Brukeren av maskinene kan gjøres økonomisk ansvarlig for skader som oppstår på grunn 
av uforsvarlig bruk.

Misbruk i forhold til reglene kan medføre at bruken av vaskeriet opphører ved at 
vaskerikortet til brukeren blir sperret for bruk

MISLIGHOLD AV VASKERI REGLENE I FORM AV:

· Manglende rengjøring av såpekopper. Gjelder alle vasketider

· Manglende rengjøring av gulv i henhold til oppsatt plan.

· Manglende rengjøring av maskiner generelt. Gjelder alle vasketider

· Manglende rengjøring av lo昀椀lter på tørketromler. Gjelder alle vasketider

· Søppel og avfall som ikke fjernes og legges i avfallssekker. Gjelder alle vasketider.

 
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Konsekvenser ved mislighold:

Ved 1. gangs misbruk:

Vaktmester gir en muntlig advarsel og opplyser om at ved gjentatt misbruk vil 
vaskerikortet bli sperret for bruk.

Ved 2. gangs misbruk:

Kortet sperres for bruk i 1 måned. Vaktmester informerer om at i den videre saksgangen 
må andelseier forholde seg til styret som kan frigi et sperret vaskerikort.

Ved 3. gangs misbruk:

Kortet sperres for 3 måneder uten mulighet til å ta dette i bruk før det er gått 3 måneder.

VED 4. GANGS MISBRUK:

Utestengelse etter 4. gangs varsel skal ikke overstige 1 år.

En bruker som låner ut sitt kort til en annen bruker som har fått sperret sitt vaskerikort 
grunnet misbruk av reglene, får også sperret sitt vaskerikort.

Misbruk av reglene meldes til driftskontoret eller skriftlig til styret.



8 . BRUKSOVERLATING

Bruksoverlating er ikke tillatt uten skriftlig godkjennelse fra styret. Bruker har ikke tillatelse 
til å 昀氀ytte inn før styrets godkjennelse foreligger. Andelseier har ansvar overfor 
borettslaget for alle ulemper som borettslaget får av hans bruker. Bruksoverlating uten 
tillatelse fra styret herunder bruksoverlating utover godkjent bruksperiode, blir å betrakte 
som vesentlig misligholdelse av andelseiers leiekontrakt med borettslaget. Andelseier 
skal ved opphør av godkjent bruksperiode skriftlig meddele styret at han/hun har tatt 
leiligheten i bruk. Jf. vedtektenes pkt. 4.2



9. RØYKING ER BARE TILLATT I DEN ENKELTES LEILIGHET.



10. FELLESROMMENE

Barnevogner, sykler, ski og kjelker etc. må ikke plasseres i trapperom, trapper, vestibyler 
eller kjellerganger. Bruk dertil bestemte boder og fellesrom. Barnevogner kan dog settes 
utenfor entredøren for kortere tid når samtlige beboerei etasjen ikke har noe imot det. 
Møbler eller ting som beboer ikke har plass til i leiligheten, må ikke plasseres i 
kjellerganger eller noen av fellesrommene. Styret kan besørge slike ting fjernet for 
beboerens regning. Brukere av andre fellesrom, som trimrom, småbarnsrom, hobbyrom 
og lignende er ansvarlig for orden og renhold av disse.



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11. VENTILASJON

Montering av vifter i avtrekkskanaler og friskluftventiler er forbudt. Lufting av leiligheten 
må ikke skje gjennom entredøren.

12. ANTENNER

Utvendig montering/ oppsetting av egne radio og TV-antenner/ parabolantenner er ikke 
tillatt. Ulovlig oppsetting av antenner blir å betrakte som vesentlig misligholdelse av 
borettslagets vedtekter. Jf. vedtektenes pkt. 5 (3).

13. BALKONGER

Balkonger og vinduer må ikke brukes til synlig tørking/ lufting og heller ikke til risting av tøy 
eller sengeklær. Åpen ild med f.eks. fakkelbokser og lignende, samt all form for grilling og 
oppskyting av raketter er forbudt. Det er heller ikke tillatt å sette opp fuglebrett eller kasse. 
Å kaste ut dyremat fra balkongen eller å legge det ut på området er også forbudt, da dette 
tiltrekker rotter. Blomsterkasser må bare monteres på innsiden av balkongen. Det er 
videre ikke tillatt å forandre fasadeutseende ved å benytte andre veggfarger enn vedtatt. 
Jf. vedtektenes pkt. 5 (3).

14. PARKERING

Parkering innen borettslaget er forbudt, bortsett fra kortere opphold (maksimalt 20 
minutter) for av og pålessing. Er det behov for å parkere lenger enn 20 minutter f.eks. ved 
inn og ut昀氀ytting, eller ved håndverkere på besøk), må det benyttes parkerings 
dispensasjon for å unngå parkeringsbot eller borttauing.

Parkerings dispensasjonen utleveres ved vaktmesterkontoret.

Styret kan fravike parkeringsbestemmelsene for sterkt bevegelseshemmede når det 
foreligger legeattest. Vaktmester eller den som har bemyndigelse til det, kan etter ordre 
fra styret besørge ulovlig parkerte kjøretøyer, herunder også alle typer tilhengere, fjernet 
for eiers regning.

15. BORETTSLAGETS UTEOMRÅDE

Uteområdene er felles eie og betyr mye for vår trivsel, og hver enkelt beboer bør føle seg 
forpliktet til å verne dette området, og hindre hærverk og ødeleggelser.

Det er ikke tillatt å ta trær eller busker, bryte grener av dem, rive av barken eller på annen 
måte skade trær eller blomster.

Plenene er beregnet som bruksplener. Fotballsparking er forbudt,da dette vil påføre 
gressteppe skader og virke sjenerende på naboer. Fotballsparking henvises til plassen for 
dette bruk, ved Lille Wembley.

All ferdsel på gangveier må skje med forsiktighet. Motorkjøretøy av enhver art er forbudt 
på gangveier og plener. Unntatt er vaktmestere og vedlikeholdsarbeid.

 
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16. GOD OG HYGGELIG BOKULTUR TILSIER

At man varsler naboer hvis man skal ha en fest som kanskje kan komme til å sjenere på 
grunn av høyt lydnivå og ekstra tra昀椀kk i gang og heis.

At man ikke tapper vann i badekar og forårsaker annet bråk fra kraner og avløp etter kl. 
23.00.

At man ikke banker i radiatorer, rør, gulv eller tak, og - eller lager lyder som sjenerer godt 
naboskap.

Skift pakninger når det trengs, og når vannet renner/suser i klosettet, undersøk om det kan 
være cisternen som er årsaken - sett inn nye tetninger.

At man unngår å vaske enkeltplagg i vaskeriet og derved bruker unødig strøm



17. HUSORDENSREGLER – EN DEL AV VEDTEKTENE

Hver enkelt borettshaver er ansvarlig for at disse reglene blir fulgt. Leiligheten må ikke 
brukes slik at det sjenerer andre beboere. Ordensreglene inneholder ikke bare plikter - 
hovedhensikten er å medvirke til at alle beboerne kan få ro, orden og hygge i hjemmene, 
samt et godt naboskap. Klager over brudd på husordensreglene, skal alltid skje skriftlig til 
styret.

Klager skal alltid være undertegnet med andelseiers navn og leilighetsnummer.

Samtlige husordensregler er av generalforsamlingen vedtatt å anse som en del av 
borettslagets vedtekter. Vesentlig eller gjentatte brudd på disse, kan medføre pålegg fra 
borettslaget om salg av andelen. Jf. borettslagslovens § 5-22


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Nabolagsprofil
Haugerudveien 76 - Nabolaget Solfjellet - vurdert av 63 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Eldre
Enslige

Offentlig transport

Landeroveien 6 min
Linje 69 0.5 km

Haugerud 9 min
Linje 2 0.7 km

Bryn stasjon 9 min
Linje L1 3.8 km

Oslo S 15 min
Totalt 24 ulike linjer 10.9 km

Oslo Gardermoen 31 min

Skoler

Trosterud skole (1-7 kl.) 8 min
408 elever, 22 klasser 0.7 km

Lutvann skole (1-7 kl.) 15 min
287 elever, 17 klasser 1.2 km

Tveita skole (1-7 kl.) 19 min
194 elever, 10 klasser 1.6 km

Skjønnhaug skole (1-7 kl.) 23 min
249 elever, 14 klasser 1.9 km

Haugerud skole (8-10 kl.) 8 min
401 elever, 38 klasser 0.7 km

Hellerud videregående skole 18 min
600 elever 1.5 km

Ulsrud videregående skole 8 min
624 elever 4.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Bra 67/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling

12
.6

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

2.
9 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

23
.2

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

43
.4

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

18
 %

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
Solfjellet 1 083 677

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Stjernemyra barnehage (1-5 år) 5 min
40 barn 0.4 km

Haugerud Sentrum barnehage (1-5 år) 6 min
72 barn 0.5 km

Solfjellet barnehage (1-5 år) 6 min
52 barn 0.5 km

Dagligvare

Kiwi Hellerudveien 8 min

Coop Extra Haugerud Senter 8 min
Post i butikk, PostNord 0.7 km

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

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 87/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 85/100

Sport

Lille wembley (haugerud) balløkke 2 min
Ballspill 0.2 km

Haugerud friområde - ballplass 3 min
Ballspill 0.2 km

Fresh Fitness Haugerud 8 min

SATS Hellerud 11 min

Boligmasse

100% blokk

«Ligger opptil marka, kort vei til
alt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Haugerud Senter 7 min

Trosterud Apotek 17 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

36% i barnehagealder
46% 6-12 år
10% 13-15 år
9% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 66%

Solfjellet
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 26% 33%

Ikke gift 54% 54%

Separert 14% 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 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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, 
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16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
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17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Haugerudveien 76
0674 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Nils‑Erling Bleikvassli

977 93 481
nils.erling.bleikvassli@aktiv.no​

​
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