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Ditt nye hjem?

Drømmen om en rolig, men sentral bolig med umiddelbar nærhet til  
Oslos urbane liv kan nå bli oppfylt.

Her er det ingen rom som føles trange. Kombinasjonen av den rause  
takhøyden, store vindusflater og god intern beliggenhet bidrar til en  
herlig romfølelse. Den åpne planløsningen sørger for en luftig og  
sosial atmosfære, hvor det er god plass til å invitere gjester.  
Soverommet er av god størrelse og vender mot rolig bakgård. Her  
ligger alt til rette for å skape et fint og koselig hjem! 

Late sommerdager kan nytes på borettslagets felles takterrasse, eller  
i den frodige bakgården. 

Høydepunkter:
‑Svært gode lysforhold
‑Originale tregulv 
‑Varmtvann og oppvarming inkludert
‑To boder 
‑Godt kollektivtilbud i umiddelbar nærhet
‑Tilbaketrukket i grønne, skjermede og rolige omgivelser

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 600 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 316 560,‑
Omkostn.:	 Kr 9 796,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 926 356,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 126,‑
Selger:	 Mona Brekke
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1936
BRA‑i/ BRA Total	  33/ 35 kvm
Tomtstr.:	 261.9 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 232, bnr. 60
Andelsnr.:	 10
Oppdragsnr.:	 1002260069

Kaisa Strøm
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 480 61 076
E‑post	 kaisa.strom@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /  Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Plantegning
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Velkommen til denne herlige leiligheten i  
Enebakkveien 20B! Foto: Magnus Bjørnerud. 
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Her er det ingen rom som føles trange. Kombinasjonen av den rause takhøyden, store vinduer og god intern beliggenhet  
bidrar til en herlig romfølelse.

Boligens gjennomgående planløsning og store vindusflater sørger for et fantastisk lysinnslipp.
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Fra stuen har du flott flott utsyn og svært lite innsyn. De store vinduene inviterer omgivelsene inn i rommet. 

Den kvadratiske stuen gir gode møbleringsmuligheter,  
med plass til både sofa‑ og TV‑krok.

Stuen har originalt tregulv som gir leiligheten masse  
sjarm. 
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Varmtvann, fyring og internett er blant annet inkludert i felleskostnadene. 

Kjøkkenet er lyst og tidløst fra 2016, og består av kombinert kjøl/ frys, oppvaskmaskin og komfyr. 
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Spisegruppen finner sin naturlige plass med god mulighet til å utvide bordet og dekke på til flere gjester. 

Her ligger alt til rette for å skape et fint og koselig  
hjem! 

Takhøyden er målt til 2,61 meter. 
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Praktiske hyller over kjøkkenskapene som går ton i ton med veggen. 
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Gangen er praktisk med plass til garderobeskap for oppbevaring av sko og yttertøy. Her er det også en innvendig bod med  
garderobestang (på nesten 1 m2).
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Soverommet ligger fint til i andre enden av boligen, vendt mot indre gårdsrom. 

Rommets størrelse åpner for flere møbleringsløsninger etter eget ønske og behov. 
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Her er det godt med oppbevaringsplass i plassbygde garderobeskap. 
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Flislagt baderom med servant, klosett og  
dusj. 

Det er fellesvaskeri i bygget for beboerne. 
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Borettslaget

Fra loftsboden i øverste etasje er det utgang  
til en hyggelig felles takterrasse. Her kan  
man ta med seg en stol og nyte solen. I  

tillegg til den fantastiske utsikten! 
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Borettslaget har en grønn og flott bakgård med sittegrupper, grill, lekeplass og diverse beplantning.

Her kan late sommerdager, middager eller selskap nytes! 
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Drømmen om en rolig, men sentral bolig med umiddelbar nærhet til Oslos urbane liv kan nå bli oppfylt.

Borettslaget består av 22 leiligheter fordelt over oppgang A og B. 
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I Enebakkveien 20 bor du rolig innerst i en blindgate, i et vakkert og originialt funkisbygg. Både 37‑busen og 20‑bussen like  
ved, det er også gangavstand til sentrum og flere bysykkelstativer like ved. Det er også gateparkering rett utenfor døren! 
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Nærområdet

I nabolaget finner du en rekke hyggelige  
cafeer og spisesteder. Til stor glede for  

nabolaget gjenåpnet populære Galgen i  
2025. Her får du god mat og drikke hele  
dagen, i koselige lokaler kun få skritt fra  

leiligheten!

Vålerenga er kjent for sine koselige små  
gater med sjarmerende trehus.
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En av Oslos minste kaffebarer, Kiosk, ligger noen få minutter unna og blir nok fort din favorittkaffebar!
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Vålerenga park er ypperlig for soling, avslapping og trening, og ligger bare noen sekunders gange fra din egen inngangsdør.

Fuglen i St.Halvards gate er en populær kaffebar som også har et godt utvalgt vin og coctails!



23Enebakkveien 20B

En kort rusletur unna ligger sjarmerende Kampen med sine sjarmerende trehus og små nisjeforretninger.

Bjørvika og Munch brygge har blitt et eldorado for spisesteder, barer, kultur og badeliv.
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Når kjøpte du eiendommen?
2018

Hva var avgjørende for valget di琀琀?
God planløsning, nærhet 琀椀l Vålerenga skole og 
lite innsyn, samt 昀椀n utsikt med store trær re琀琀 
ved. Leiligheten har mye lys med store vinduer 
og sollys inn hele dagen, og i 琀椀llegg en stor og 
hyggelig bakgård med benker og mye grønt. 
Beliggenheten er sentral med nærhet 琀椀l godt 
kollek琀椀v琀椀lbud, sam琀椀dig som det er svært s琀椀lle 
og man hører lite fra naboer.

Videre har boligen lave strømutgi昀琀er, siden 
varmtvann, vaskemaskin/tørketrommel og 
oppvarming med radiator er inkludert. 
Bore琀琀slaget er velfungerende, og bygården er 
solid uten e琀琀erslep på vedlikehold, blant 
annet fordi det ble investert i energiboring for 
få år siden, noe som gir gården lave 
strømutgi昀琀er.

Ellers har leiligheten 昀椀nt originalt tregulv og 
nyere kjøkken med oppvaskmaskin, og 
fremstår som en rimelig bolig med tanke på 
beliggenheten.

Hvorfor skal du 昀氀y琀琀e?
Behov for mer plass. 

Hva har du likt spesielt godt med boligen og 
kommer 琀椀l å savne mest?
Sollys inn og utsikten, beliggenhet, s琀椀lle 
boforhold og lave strømutgi昀琀er. 

Hvordan er naboene?
Rolige og hyggelige. 

Hvordan er solforholdene i og rundt boligen?
Stue/kjøkken er sørvendt, så sol inn hele 
dagen. Soverommet er mot nord. 



Hva har vært di琀琀 strømforbruk sommer og 
vinter?
Ca. 250 i måneden vinter (januar). Ca. 240 i 
måneden sommer (august). 

Hva har du likt best med området?
Nærhet 琀椀l kollek琀椀vtransport, samt kort vei 琀椀l 
Vålerengaparken med Vålerenga kirke. I 琀椀llegg 
er det nærhet 琀椀l 昀椀ne turområder langs 
Alnaelven og på Ekeberg, samt 
bademuligheter på Sørenga. Området har også 
et rikt utvalg av kafeer og bu琀椀kker, bibliotek 
o.l., med kort vei 琀椀l sentrum, og det er 
dessuten le琀琀 og raskt å komme ut på E18 uten 
kø.

Vinter – vår – sommer høst: hvordan 
oppleves de ulike års琀椀dene i boligen og 
området?
Sommer: Fint å slappe av i bakgården - sole 
seg, spise o.l.Da琀琀eren min har o昀琀e badet i 
sprederen i bakgården, tegnet med kri琀琀, 
hoppet tau, lekt i sandkasse der o.l.Flere barn 
som bori gårder 琀椀lkny琀琀et felles bakgård. Kort 
vei å sykle 琀椀l Sørenga for å bade.

Vinter: O昀琀e skøytebane ved Vålerenga skole. 
Fint å gå tur langs Alnaelva, i Vålerengaparken 
og 琀椀l Ekeberg. Julegran i bakgården og 
tradisjon med felles julegrantenning i 
begynnelsen av desember. Rela琀椀v kort vei 琀椀l 
Tøyenbadet og biblioteket på Tøyen.

Vår: Grønne trær re琀琀 utenfor vinduet. Grønt 
og artsrikt med bl.a. krokus, tulipaner, 
bærbusker, plommetrær og syrinbusker i 
bakgården. Grønt og solrikt i Vålerengaparken 
med syrinbusker og store kastanjetrær.Fint å 
gå turer i nærområdet, også kort vei 琀椀l Tøyen 
med botanisk hage.
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Høst: Fargerikt med lønneblader re琀琀 utenfor 
vinduet. Kastanjenø琀琀er man kan samle i hele 
Vålerengaparken. Også en 昀椀n 琀椀d for å gå turer 
langs Alnaelven, 琀椀l Ekebergparken eller 琀椀l 
botanisk hage.

Til slu琀琀 – beskriv boligen med tre ord!
Prak琀椀sk, solrik og s琀椀lle 








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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 33 kvm
BRA ‑ e: 2 kvm
BRA totalt: 35 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 1 kvm Kjellerbod.
3. etasje
BRA‑i: 33 kvm Stue/ kjøkken, soverom, bads og entré.
6. etasje
BRA‑e: 1 kvm Loftsbod.

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

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
261.9 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for borettslaget på ca. 261.9 m². Pent opparbeidet tomt og  
fellesarealer rundt byggene. 
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Beliggenhet
Velkommen til en av bydelens mest sjarmerende bo‑område. Ser du etter rolige  
omgivelser sentralt i Oslo er denne leiligheten noe for deg! 

På vei til leiligheten rusler du gjerne gjennom Vålerengas karakteristiske  
trehusbebyggelse og idylliske Vålerenga park.

Koselige og stille gater preger nærområdet, med fasader som er fredet av  
byantikvaren, noe som gjør at området vil beholde sin sjarm og trivelige atmosfære  
også i fremtiden. De frittliggende bygårdene og stille gatene rundt Ingeborgs gate  
skaper et pusterom man lærer seg å sette pris på. Store og grønne fellesarealer sørger  
for god stemning om sommeren. På en herlig og solrik dag kan ettermiddagen nytes  
på gressplenen i den rolige bakhagen.

For den matglade finnes det mange spennende spisesteder som er verdt et besøk her.  
Velrennomerte Smia ligger like rett opp i gata, og ett kvartal unna finner du Pizzeria la  
Pietra med himmelsk pizza. Ellers er det også verdt å nevne hyggelige ZZ Pizza,  
Kruttverket og Fuglen Coffee roasters. Dersom du ikke vil ta helgefrokosten på  
kjøkkenet, kan du rusle bort til en av de mange hyggelige kafèene og kaffebarene like i  
nærheten.

Det er svært god offentlig kommunikasjon i området med kort vei til busslinje 37 som  
går fra Nydalen via sentrum til Helsfyr, og busslinje 20 som tar deg raskt til områder  
som Torshov og Sagene. Begge busslinjene går hele døgnet. T‑banestasjonen på Ensjø  
ligger for øvrig rundt 10 minutters gange unna leiligheten. En har også gangavstand til  
sentrum, Sørenga og Grünerløkka. Rett rundt hjørnet finner du et bysykkelstativ som  
gjør at du enkelt kan forflytte deg rundt i byen, og raskt rulle ned til sentrum. Det er  
flere dagligvarehandler i umiddelbar nærhet av leiligheten, som for eksempel Extra og  
Rema 1000.

I nærheten finner du noen av byens særpregede lunger, nærmeste nabo er  
Vålerengaparken med Vålerenga Kirke. Etterstad Kolonihage med store grøntarealer,  
Tøyenparken, der den stadig mer populære Øyafestivalen arrangeres ligger også i  
gangavstand. Kampen Økologiske Barnebondegård samt flotte turmuligheter langs  
Svartdalsparken, Alnaelva eller i Ekebergskrenten er heller ikke langt unna. Dersom du  
er glad i å bade i sjøen, kan du enkelt ta deg ned til den populære badeplassen på  
Sørenga med sykkel eller til fots. Gamle Oslo er knyttet til Bjørvika og Sørenga  
gjennom to nye gangbroer. Den ene gangbroen, Akrobaten, er kåret til Europas peneste  
gangbro og gir beboere i bydelen rask og enkel tilgang til sjøen. Utbyggingen i Bjørvika  
gjør at sentrum nærmer seg Vålerenga, og vil også bidra til et positivt løft for hele  
området, samt en prisøkning for leilighetene i bydelen.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.
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Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager: 
Vålerenggata barnehage (1‑5 år) ‑ 0.2 km 
Enga barnehage (0‑5 år) ‑ 0.2 km
Munkenga barnehage (1‑5 år) ‑ 0.3 km

Skoler: 
Vålerenga skole (1‑7 kl.) ‑ 0.5 km 
Gamlebyen skole (1‑7 kl.) ‑ 0.9 km 
Kampen skole (1‑7 kl.) ‑ 0.9 km
Jordal skole (8‑10 kl.) ‑ 0.3 km
Fyrstikkalleen skole (8‑10 kl.) ‑ 1.6 km 
Etterstad videregående skole ‑ 1 km 

Offentlig kommunikasjon
Buss fra Galgeberg i Strømsveien (Linje 2N, 3N, 4N, 20, 37, 100, 110) ‑ 0.2 km
Trikk fra Oslo Hospital (Linje 13 og 19) ‑ 1.1 km 
T‑bane fra Ensjø (Linje 1, 2, 3, 4, 5) ‑ 1.1 km 
Tog fra Oslo S (Totalt 24 ulike linjer) ‑ 1.9 km 

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge Østlie

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Utvendig: Felles bygningsdeler: Bygningen er oppført med grunnmur i betong/ mur.  
Yttervegger i betong, stål‑ og trekonstruksjon, forblendet med pusset og malte  
overflater. Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.

Innvendig: Felles bygningsdeler: Etasjeskiller i betong. Felles varmtvann. Trapper i  
betong. Dørcalling.
 
Beskrivelse av byggemåte er hentet fra tilstandsrapport datert 04.03.2026, utført av  
Theodor Bugge Østlie.
 
Tilstandsrapporten angir også byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader‑TG).
 
For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for  
følgende bygningsdeler‑/ komponenter:
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* Utvendig > Vinduer: Det er registrert værslitt treverk med sprekker. Sprekker i  
treverket kan skyldes tørke, solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og kan over tid gi økt  
mulighet for økt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales. Vinduene har passert mer  
enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje. Eldre vinduer har vanligvis  
høyere varmetap og større behov for vedlikehold sammenlignet med nyere vinduer.  
Utskifting må påregnes på sikt, men det er vanskelig å si nøyaktig når dette vil bli  
nødvendig.

* Utvendig > Dører: Dør har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har  
bruksslitasje.
Eldre dører har vanligvis høyere varmetap og større behov for vedlikehold. Utskifting  
må påregnes på sikt, men det er vanskelig å si nøyaktig når dette vil bli nødvendig.

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

* Tekniske installasjoner > Vannledninger: Vannledningene har passert halvparten av  
forventet levetid. Eldre rør har økt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre  
avhenger av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utskiftning bør derfor påregnes i forbindelse  
med oppussing av våtrom.

* Tekniske installasjoner > Avløpsrør: Rørene har passert halvparten av forventet  
levetid. Eldre rør har økt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre avhenger  
av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utskiftning bør derfor påregnes i forbindelse med  
oppussing av våtrom.

* Tekniske installasjoner > Ventilasjon: ‑ Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig  
ventilering), noe som var vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik etter  
rapportens referansenivå.
Ventilasjonen drives av trykkforskjeller mellom inne‑ og uteluft, ofte påvirket av  
temperatur og vind. Dette gir ofte svakere og mer ujevn luftutskifting enn mekaniske  
ventilasjonsanlegg.

‑ Det er ikke tilfredsstillende ventiler på yttervegger i oppholdsrom. Begrenset tilluft kan  
gjøre det nødvendig å åpne vinduer for ventilering.

‑ Kjøkkenet har ikke avtrekk. Fravær av ventil reduserer fjerning av matos og fuktig luft.

‑ Det er ingen luftespalte under døren mot badet eller annen tilluftåpning. Manglende  
tilluft kan begrense avtrekket og føre til fuktopphopning i rommet. En spalte eller  
lignende bør etableres.
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‑ Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende. Begrenset ventilasjon kan gi  
høyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

* Tekniske installasjoner > Vannbåren varme: Vannrørene har passert halvparten av  
forventet levetid. Eldre rør har større mulighet for lekkasjer, men nøyaktig tidspunkt for  
utskifting er vanskelig å forutsi.

* Kjøkken > 3. etasje > Stue/ kjøkken > Overflater og innredning: Innredningen har  
svellinger.
Svelling tyder på tidligere fuktpåkjenning. Over tid kan svellinger øke, noe som kan  
medføre behov for utskiftning. For øvrig bærer innredning og overflater preg av alder  
og bruksslitasje. Forholdet vurderes som aldersrelatert og medfører i hovedsak  
estetiske konsekvenser. Vedlikehold eller oppgradering må påregnes over tid.

* Kjøkken > 3. etasje > Stue/ kjøkken > Avtrekk: Rommet har kun kullfilterventilator, uten  
forsert avtrekk som leder luften ut. Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av  
fuktig luft og matos, noe som kan redusere luftkvaliteten. Det er ikke tilluftsventil i  
rommet. Dette kan begrense tilførselen av luft i rommet, noe som kan begrense  
avtrekket og luftvekslingen. Dette kan føre til økt fuktighet i rommet.
 
Det er gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige avvik) for følgende bygningsdeler‑/ 
komponenter: 
* Våtrom > 3. etasje > Bad > Generell: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal  
bruk etter dagens krav.
Riss er observert i flisefuger. Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel bevegelser i  
underlaget, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.
‑ Det er registrert sprekker i enkelte fliser. Sprekker er normalt kosmetiske, men kan  
indikere bevegelser i underlaget. Om årsaken skyldes fukt eller bygningsbevegelser, er  
usikker. Overvåk
overflaten for nye sprekker eller endringer.

‑ Det er registrert bom i fliser (hulrom mellom flis og fliselim). Dette kan skyldes flere  
årsaker, for eksempel manglende vedheft til underlaget, bevegelser i underlaget,  
temperaturendringer eller fuktbelastninger. Hulrom bak flisene gir økt mulighet for  
sprekker og løse fliser.

‑ Det er registrert svertesopp på fuger. Soppen bør fjernes ved grundig vask eller  
utskifting av fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter.

‑ Riss er observert i flisefuger. Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel bevegelser  
i underlaget, dårlig håndverk, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktskader.  
Årsaken er
ikke fastslått, og regelmessig oppfølging anbefales for å overvåke utviklingen.
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‑ Det er registrert sprekkdannelser og skader på terskel og listverk. Forholdet kan tyde  
på at døren har vært utsatt for vannsøl over tid. Videre fuktpåvirkning kan føre til  
ytterligere skade og behov for reparasjon eller utskifting.

‑ Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje. Alder  
og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og tiltak.

‑ For øvrig fremstår arbeider som ufagmessig utført, avstand mellom fuger varierer og  
det er nivåforskjeller mellom fliser.

‑ Rørgjennomføringer fremstår som ufagmessig utført og ikke tilfredsstillende tettet.  
Dette kan medføre økt risiko for at fukt trenger inn i konstruksjonen og over tid føre til  
fuktskader.

‑ Det er registrert skruehull etter tidligere innredning/ garnityr som ikke er  
tilfredsstillende tettet. Slike åpninger kan gi økt risiko for fuktinntrenging i  
konstruksjonen og kan over tid medføre skjulte fukt‑ og råteskader.

– Membranens utførelse og tilstand kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke  
dokumentasjon som tilfredsstiller vurderingskriteriene i NS 3600. Dette medfører  
usikkerhet knyttet til konstruksjonens fuktsikring. Manglende verifisering av membran  
kan innebære økt risiko for skjulte fuktskader over tid dersom membran ikke er utført  
korrekt eller har redusert funksjon.

‑ Membranen har oversteget normal brukstid, og slitasje må påregnes. Når  
membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre utettheter som slipper  
fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer avhenger av kvalitet, utførelse og bruk,  
men regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med nytt tettesjikt må på grunn  
av alderen påregnes innen nær fremtid.

‑ Armaturer har passert halvparten av forventet levetid. Eldre utstyr får gradvis mer  
slitasje og kan over tid få feil som krever utskifting eller reparasjoner.

‑ Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon. Ytelsen avhenger av vær, vind og  
temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan gi noe opphopning av fuktig luft, som  
over tid kan påvirke overflater og tilstøtende konstruksjoner. Løsningen er vanlig i eldre  
boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

‑ Det er ikke tilfredsstillende lufttilførsel mot rommet, slik som spalte under dør eller  
lignende.
Manglende tilluft kan begrense avtrekket og føre til fuktopphopning i rommet. En  
spalte eller lignende bør etableres.
 
For ytterligere/ detaljerte beskrivelser av avvik (herunder også konsekvens/ behov for  
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tiltak), øvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utførelse, også ved eventuelle andre  
bygninger, se tilstandsrapport som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har utarbeidet en egenerklæring (vedlagt salgsoppgaven) som kjøper må gjøre  
seg kjent med før budgivning. Selger har i egenerklæringen bemerket følgende:

1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/ våtrom?
Ja. Bad: Sprekker i fliser og skader i fuger flere steder. Det er noe svertesopp i fuger.  
Det er flere skruehull i veggfliser etter tidligere innredning. Blandebatteri noe defekt i  
temperaturregulering. Det mangler en del på dusjholderstativ, og det er ikke helt stabilt  
festet. Avflassing maling vannrør og gulvlist. Mange av de monterte hengekrokene er  
løse/ sitter dårlig. Det er luke man kan åpne/ lukke til sjakt for utlufting, men det  
kommer vond lukt fra sjakten så vi har hatt den lukket. Det er gitt beskjed om dette til  
styret som anbefaler innsetting av mekanisk vifte.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
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. Jeg har observert pelsbiller/ majorstuebiller i leiligheten i vår/ sommer‑sesong. De  
kommer inn gjennom vindu. Det har vært en sak i borettslaget for ca 2 år siden hvor  
det ble oppdaget veggedyr i en leilighet i oppgang A(den andre trappeoppgangen). Det  
har ikke vært informasjon om dette senere. Tidligere har det vært sak om sølvkre i  
borettslaget, men ikke i denne leiligheten. Da var skadedyrkontrollen innom og  
inspiserte alle aktuelle leiligheter og gav informasjon om bekjempelse. Det har ikke  
vært flere saker om dette senere.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret? 
Nei, ikke som jeg kjenner til. 

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til  
eiendommen eller boligen?
Ja. På eiendommen kan det være tinglyst erklæringer/ avtaler som for eksempel rett til  
kommunen til å anlegge vann‑ og kloakkledninger inkl. reparasjon av disse,  
bestemmelser om bebyggelsen, gjerder, vei og adkomstrettigheter. Disse  
erklæringene/ avtalene vil følge eiendommen ved salg, og kan ikke slettes.

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris  
på 50 øre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen  
gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier  
fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens  
nettsider.
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Innhold
Leiligheten ligger i byggets 3. etasje og inneholder:
Stue/ kjøkken, soverom, bads og entré.

I tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod på 1 m². og en loftsbod på 1 m². 

Standard
For øvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

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

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

TV/ Internett/ Bredbånd
Borettslaget har avtalte om internett fra OBOS open net (1000/ 1000 Mbps). 

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er beboerparkering i området. Ved  
anskaffelse av beboerparkering kan man parkere døgnet rundt også utover det som er  
maksimal parkeringstid ‑ på parkeringsplasser regulert til beboerparkering. 

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka  
og Sagene: 
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3 850 kroner for ett år 
El‑bil : 1 300 kroner for ett år 
Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett år 
El‑motorsykkel og el‑moped: 650 kroner for ett år 

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: 
https:/ / www.oslo.kommune.no/ gate‑transport‑og‑parkering/ parkering/ 
beboerparkering/ .

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring, polisenummer 568720

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
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forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg. 

Informasjon om strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
G

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

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 600 000

Omkostninger kjøper
3 600 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
316 560 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 916 560 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 406 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
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8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 496 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 926 356 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 935 256 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 938 056 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Formuesverdi primærbolig
Kr 899 744 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 598 976 for år 2024

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Kr. 5126,‑ per måned.

Felleskostnader inkluderer:
Varmtvann, fyring, internett (1000/ 1000 Mbps fra OBOS open net), renhold  
fellesarealer, vaktmestertjenester, felles vaskerom, felles bygningsforsikring, drift og  
vedlikehold, styrehonorar, forretningsførsel, kommunale avgifter og betjening av andel  
fellesgjeld.

Herav: 
Kr. 75,‑ Felleskostnader
Kr. 204,12,‑ Trappevask
Kr. 4466,89,‑ Felleskostnader 
Kr. 380,‑ Oppvarming 



Det gjøres oppmerksom på at felleskostnadene varierer over tid, og justeres normalt  
etter borettslagets faktiske kostnader. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 126

Andel Fellesgjeld
Kr 316 560

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
17.04.2026

Andel fellesformue
Kr 25 169

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Enebakkv 20 Borettslaget

Organisasjonsnummer
955011449

Andelsnummer
10

Om borettslaget
Borettslaget Enebakkveien 20 er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 955011449, og består av 22 andelsleiligheter. 

Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning. Revisor er EY. 

Borettslaget har felles vaskerom. 

Større vedlikehold og rehabilitering: 
2014: Rehabilitering tak.
2016: Ny oljebrenner. Malt trappeoppganger.
2020: Bergvarme erstattet oljefyring.
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2021: Installert fiberbredbånd.
2023: Eltavle og rens av ventilasjonssjakter. Brannkontroll.
2024: Rehabilitering av brannbalkonger, ferdigstilt i januar 2024, mindre arbeid gjenstår

Styreleder informerer den 21.04.26 om følegende : 
Det skal skiftes ut vinduer og dører i bygget i løpet av 5‑10 år, i forbindelse med det  
arbeidet må borettslaget ta lån som kommer til å påvirke felleskostnadene.

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lånenr.: 98207840424 
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,49%
Restsaldo: Kr. 1 577 387,‑
Innfrielsesdato: 30.11.2044
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lånenr.: 98207840432 
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,49%
Restsaldo: Kr. 2 754 375,‑
Innfrielsesdato: 30.08.2041
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lånenr.: 98207840440
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,49%
Restsaldo: Kr. 296 795,‑
Innfrielsesdato: 28.02.2039
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lånenr.: 98208127640
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,49%
Restsaldo: Kr. 480 988,‑
Innfrielsesdato: 30.05.2053
Type rente: Flytende rente
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Terminer i året: 12

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lånenr.: 98208444395
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,49%
Restsaldo: Kr. 2 454 453,‑
Innfrielsesdato: 30.10.2054
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling på fellesgjelden.

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget har forkjøpsrett. Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av  
salget. Styret har satt frist til å melde intern forkjøpsrett til 04.05.26. 

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

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter. Dokumentene kan sees hos  
meglerforetaket. Borettslaget har ikke husordensregler.
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Dyrehold
Dyrehold må godkjennes på forhånd av styret.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 232, bruksnummer 60 i Oslo kommune.Andelsnr. 10 i Enebakkv 20  
Borettslaget med orgnr. 955011449

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

301/ 232/ 60:
18.11.1936 ‑ Dokumentnr: 405538 ‑ Bestemmelse om vannledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.03.1988 ‑ Dokumentnr: 22692 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:151 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:343 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:345 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

03.09.1875 ‑ Dokumentnr: 900193 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA EN ADRESSE 

16.06.1887 ‑ Dokumentnr: 900061 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:232 Bnr:345 
OG ETTERSTADGT 28B ‑ UTGÅTT 

16.06.1888 ‑ Dokumentnr: 900053 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:232 Bnr:343 

13.06.1991 ‑ Dokumentnr: 29718 ‑ Målebrev
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27.06.1989 ‑ Dokumentnr: 41681 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:343 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger et uattestert ekspedisjonsdokument fra 1935. 

Et ekspedisjonsdokument er en byggemelding/ søknad. Det var ikke vanlig å utstede  
ferdigattest for tiltak som ble bygget/ opprettet før 40‑tallet. For slike tiltak foreligger  
det normalt et ekspedisjonsdokument.

Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert følgende avvik: 
Kjøkken er flyttet til stue for å etablere soverom. For øvrig er det vanskelig å fastslå om  
dagens bruk av øvrige rom samsvarer med fremvist plantegning, da rommene på  
fremlagt tegning ikke er angitt med rombetegnelse. Dagens løsning kan være  
søknadspliktig og må påregnes vurdert nærmere ved behov.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig med tilhørende anlegg etter bestemmelsene i S‑2255  
fra 28.07.1977. Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for  
Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune (planen er helt eller delvis opphevet som  
følge av bystyrets vedtak 23.09.2015, sak fra 262(Kommuneplan 2015 ‑ Oslo mot 2030  
‑ Smart, trygg og grønn)). 

Eiendommen omfattes av kommuneplan for Oslo kommune 2015‑2030, hvor  
eiendommen er avsatt/ utnyttet til nåværende bebyggelse og anlegg.

Det gjøres oppmerksom på at eiendommen ligger i gul hensynssone for støy fra veg.

Offentlige planer: 

Vålerenggata 3 ‑ installering av heldekkende brannalarmanlegg
Saksnummer 2026/ 02810 ‑ Byggesak	  
Mottatt sak 11.03.2026
Status Under behandling

St. Halvards gate 71 B ‑ bruksendring fra verksted til servering
Saksnummer 2025/ 18005 ‑ Byggesak	  
Mottatt sak 24.10.2025
Kobling Denne saken er en fortsettelse av sak 202302354
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Status Under behandling

Enebakkveien 31 ‑ oppføring av boligbygg
Saksnummer 2025/ 08563 ‑ Byggesak	  
Mottatt sak 12.09.2025
Kobling Denne saken er en fortsettelse av sak 202310807
Status Under behandling

Dalehaugen 1‑15 ‑ etterisolering av fasader og utskifting av vinduer
Saksnummer 2025/ 18116 ‑ Byggesak	  
Mottatt sak 24.10.2025
Kobling Denne saken er en fortsettelse av sak 202300029
Status Under behandling

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.

Verneklasse/ SEFRAK
Eiendommen er på gul liste.

At bebyggelsen er på gul liste innebærer at reguleringsbestemmelsene setter  
begrensning på endringer av fasade med mer.

For mer informasjon se www.byantikvaren.oslo.kommune.no.

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

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

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

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  
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11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

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

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

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjøpesum for gjennomføring  
av salgsoppdraget inkl. ev. andel av fellesgjeld. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver  
skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19390,‑, oppgjørshonorar kr 6900,‑ og visninger/ 
overtagelse kr 2800, ‑ (pr. visning). Utlegg utgjør 17145,‑. Dersom handel ikke kommer i  
stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag og avtalte  
utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

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

Ansvarlig megler bistås av
Kaisa Strøm
Eiendomsmeglerfullmektig
kaisa.strom@aktiv.no
Tlf: 480 61 076

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

Salgsoppgavedato
26.04.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Enebakkveien 20B , 0657 OSLO

gnr. 232, bnr. 60

Andelsnummer  10

Befaringsdato: 04.03.2026 Rapportdato: 16.03.2026 Oppdragsnr.: 21421-1506

Bolig琀椀lstand ASAutorisert foretak:

JH1346Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 35 m² BRA-i: 33 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.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

46



Om oss
Bolig琀椀lstand er en uavhengig bedri昀琀 som spesialiserer oss på 琀椀lstandsvurderinger i forbindelse med eierski昀琀e. Våre rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingeniører med solid bransjeerfaring og høy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objek琀椀ve vurderinger av
boliger.

Vår faglige bakgrunn omfa琀琀er tømrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingeniør og medlemskap i NITO – Norges
Ingeniør- og Teknologorganisasjon.

Vårt mål er å levere presise og pålitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig琀椀lstand-as.no

Theodor Bugge  Østlie

Rapportansvarlig

482 61 092

21421-1506Oppdragsnr.: Side: 2 av 20Befaringsdato:  04.03.2026
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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.

Enebakkveien 20B , 0657 OSLO
Gnr 232 - Bnr 60
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS
Fjellstuveien 51 B

0982 OSLO

21421-1506Oppdragsnr.: 04.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 20
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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OM VURDERINGER
Tilstandsgradene (TG) re昀氀ekterer resultatet av undersøkelser 
u琀昀ørt e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven (Tryggere bolighandel). 
Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfa琀琀es av 
oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en 
helhetlig forståelse av både vurderingene og oppdraget.

Det må påregnes kostnader i forbindelse med utbedring og 
modernisering både på kort og lengre sikt.  

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1936

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppført med grunnmur i betong/mur.
- Y琀琀ervegger i betong, stål- og trekonstruksjon, forblendet med 
pusset og malte over昀氀ater.
- Y琀琀ertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.
 
 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i betong.
- Felles varmtvann.
- Trapper i betong.
- Dørcalling.

Rapporten omfa琀琀er kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler 
under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert. Unntak kan 
gjøres hvis boenheten har vedlikeholdsplikt for en bestemt 
bygningsdel (og de琀琀e er opplyst 琀椀l undertegnede), eller der en 
bygningsdel e琀琀er vår faglige og skjønnsmessige vurdering har særlig 
nær 琀椀lknytning 琀椀l boligen. Unntak gjøres kun for bygningsdeler som 
e琀琀er forskri昀琀en (Tryggere Bolighandel) skal vurderes. Rapporten 
viser senere hvilke bygningsdeler som er vurdert og inkludert.

Det anbefales å undersøke om det foreligger informasjon om 
琀椀lstanden 琀椀l fellesdeler i bygget, og om det er planlagt vedlikehold 
eller rehabilitering som kan påvirke boligsammenslutningens 
økonomi og kostnadsfordeling.
 

Innvendig over昀氀ater, utover våtrom:
- Gulv: Tregulv og laminat.
- Vegger: Pussede og malte over昀氀ater og malt tapet/glass昀椀berstrie.
- Himling: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
- Himlingshøyde: Ca. 2,61 meter, målt i stue/kjøkken.

Innvendige over昀氀ater, utover det som eventuelt er særskilt 
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke 琀椀lstandsvurdert. Vurdering 
av slike over昀氀ater eller måling av eventuelle skjevheter i gulv, vegger 
eller himlinger inngår ikke i oppdraget. Slitasje og skjevheter kan 
forekomme uten å være omtalt. Tilstand og bruksslitasje er 
subjek琀椀vt – gjør egne vurderinger på visning.

Over昀氀ater har imidler琀椀d en del slitasje enkelte steder, som kan 
kreve 琀椀ltak ved eventuell utbedring. Vurder de琀琀e under visning. 
 
Det er lagt merke 琀椀l skjevheter i gulvene, uten at det er u琀昀ørt 

Arealer Gå 琀椀l side

konkrete målinger av disse.
Horisontalmålinger av gulv eller etasjeskiller er ikke et forskri昀琀skrav 
og inngår derfor ikke i de琀琀e oppdraget. 

Skjevheter kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, påvirke møblering 
og medføre behov for avre琀紀ng før enkelte gulvover昀氀ater legges. 
Dersom planhet er vik琀椀g for deg som interessent, bør du vurdere 
de琀琀e nærmere under visning. Ved planlagt oppussing som krever 
avre琀紀ng, anbefales det å innhente vurdering fra fagperson med 
tanke på omfang og eventuelle kostnader. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Oppvarming:
- Oppvarming via radiatorer 琀椀lkny琀琀et felles varmeanlegg. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert 
følgende avvik: 
Kjøkken er 昀氀y琀琀et 琀椀l stue for å etablere soverom. For øvrig er 
det vanskelig å fastslå om dagens bruk av øvrige rom 
samsvarer med fremvist plantegning, da rommene på 
fremlagt tegning ikke er angi琀琀 med rombetegnelse. Dagens 
løsning kan være søknadsplik琀椀g og må påregnes vurdert 
nærmere ved behov.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersøkelser u琀昀ørt i 
henhold 琀椀l forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven (Tryggere bolighandel). 
Metoder og omfang følger forskri昀琀ens krav, men 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

undersøkelsene avdekker ikke nødvendigvis alle mulige avvik 
eller skader. Oppdraget omfa琀琀er de bygningsdelene og 
forholdene som fremgår av rapporten. For forhold utenfor 
rapportens omfang anbefales det å innhente vurdering fra 
fagfolk.

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

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

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

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

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

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

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

Informasjon om 琀椀lkny琀琀ede arealer, fellesarealer, 
oppgraderinger, oppvarmingskilder, årstall og generelle 
opplysninger er basert på opplysninger fra selger eller selgers 
representant, hvis ikke annet er oppgi琀琀.
Rapporten beskriver eiendommens 琀椀lstand på 
befarings琀椀dspunktet og gir ingen garan琀椀er for frem琀椀dige 
forhold eller skader som ikke oppdages med 
undersøkelsesmetoden. Endringer eller skader e琀琀er befaringen 
er selgers ansvar å melde fra om, slik at rapporten kan 
oppdateres. Rapporten gjelder kun for e琀琀 salg og kan ikke 
brukes senere innen gyldighetsperioden.

U琀昀ørende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon 
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjøper 
fra undersøkelsesplikten. Selger eller deres representant må gå 
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler før bruk. 

Enebakkveien 20B , 0657 OSLO
Gnr 232 - Bnr 60
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

21421-1506Oppdragsnr.: 04.03.2026Befaringsdato: Side: 6 av 20

51



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

Ved mulige problemområder anbefales det å hente inn fagfolk 
for videre undersøkelser og 琀椀ltak. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Kjøkken > 3. etasje > Stue/kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 3. etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med isolerglass, produsert i 1986.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn 琀椀l punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre te琀紀ng). Merk at punkterte 
glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersøkt visuelt ved s琀椀kkprøvekontroller - et utvalg 
vinduer er kontrollert.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

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

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn 琀椀l punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre te琀紀ng). Merk at punkterte 
glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

INNVENDIG

Innvendige dører

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er noe svellinger nederst på baderomsdøren - et normalt symptom på fuktpåkjenninger. Svellinger kan over 琀椀d økes, noe som kan gjøre det 
nødvendig å ski昀琀e ut dørbladet.

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

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Kilde: Ambita Infoland, Norges 
Eiendommer

Byggeår
1936

Standard
Vedlikehold

Anvendelse
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VÅTROM

Generell

Badet er ifølge eier fra 1999.

Rommet har nådd en alder der konstruksjonene svekkes som følge av naturlig aldring og bruk. De琀琀e øker risikoen for fuktproblema琀椀kk, og jevnlig 
overvåking anbefales. En totaloppussing med ny琀琀 vannte琀琀 sjikt må påregnes innen nær frem琀椀d. Tilstanden på over昀氀ater henger sammen med sluk og 
membran/vannte琀琀 sjikt, som må fornyes sam琀椀dig ved en eventuell oppgradering. 

Om badet:
Fliser på vegger. Sle琀琀e over昀氀ater i himlingen.
Fliser på gulv.
Vurderte forhold: Over昀氀ater kontrollert med tanke på forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest e琀琀er bom 
(hulrom under 昀氀is) er u琀昀ørt som s琀椀kkprøver - ikke alle 昀氀iser. Fall 琀椀l sluk og høydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er målt med linjelaser. 
Fall er målt ved s琀椀kkprøver - 昀氀atere par琀椀er kan forekomme uten å bli avdekket.

Sluket er i plast. Membran kan ikke konstateres visuelt.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke på u琀昀ørelse, materialvalg, klemring/mansje琀琀, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn på 
ute琀琀heter/skadelig fukt. 

Membran/te琀琀esjikt: Membranens oppgave er å hindre vann i å trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse, u琀昀ørelse og full 琀椀lstand av 
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Sanitærutstyr: Servant, klose琀琀 og dusj på gulv.

Vurderte forhold: Sanitærutstyr er kontrollert med tanke på riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avløp og 
vannrør er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved åpen kran og alder. 

Avtrekk: Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon. 
Tillu昀琀: Mangler.

Vurderte forhold: Ven琀椀lasjon er vurdert med tanke på avtrekk, overstrømningsmulighet og 琀椀llu昀琀. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er 
ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller vurdering av ven琀椀lasjonsfunksjon utover de琀琀e.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
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Konsekvens/琀椀ltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. De琀琀e kan føre 琀椀l 
fuktskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.

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

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

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

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

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

- Det er registrert sprekkdannelser og skader på terskel og listverk. Forholdet kan tyde på at døren har vært utsa琀琀 for vannsøl over 琀椀d. Videre 
fuktpåvirkning kan føre 琀椀l y琀琀erligere skade og behov for reparasjon eller utski昀琀ing.

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

- For øvrig fremstår arbeider som ufagmessig u琀昀ørt, avstand mellom fuger varierer og det er nivåforskjeller mellom 昀氀iser.

- Rørgjennomføringer fremstår som ufagmessig u琀昀ørt og ikke 琀椀lfredss琀椀llende te琀琀et. De琀琀e kan medføre økt risiko for at fukt trenger inn i konstruksjonen 
og over 琀椀d føre 琀椀l fuktskader.

- Det er registrert skruehull e琀琀er 琀椀dligere innredning/garnityr som ikke er 琀椀lfredss琀椀llende te琀琀et. Slike åpninger kan gi økt risiko for fuk琀椀nntrenging i 
konstruksjonen og kan over 琀椀d medføre skjulte fukt- og råteskader.

– Membranens u琀昀ørelse og 琀椀lstand kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon som 琀椀lfredss琀椀ller vurderingskriteriene i NS 3600. 
De琀琀e medfører usikkerhet kny琀琀et 琀椀l konstruksjonens fuktsikring. Manglende veri昀椀sering av membran kan innebære økt risiko for skjulte fuktskader over 
琀椀d dersom membran ikke er u琀昀ørt korrekt eller har redusert funksjon.

- Membranen har oversteget normal bruks琀椀d, og slitasje må påregnes.
Når membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre ute琀琀heter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt de琀琀e skjer avhenger av 
kvalitet, u琀昀ørelse og bruk, men regelmessig 琀椀lsyn er vik琀椀g. En full oppgradering med ny琀琀 te琀琀esjikt må på grunn av alderen påregnes innen nær frem琀椀d.

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

 - Avtrekket skjer via naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon.
Ytelsen avhenger av vær, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. De琀琀e kan gi noe opphopning av fuk琀椀g lu昀琀, som over 琀椀d kan påvirke over昀氀ater og 
琀椀lstøtende konstruksjoner. Løsningen er vanlig i eldre boliger, men klassi昀椀seres som 琀椀lstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

- Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀琀椀lførsel mot rommet, slik som spalte under dør eller lignende.
Manglende 琀椀llu昀琀 kan begrense avtrekket og føre 琀椀l fuktopphopning i rommet. En spalte eller lignende bør etableres.
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Tilstandsgrad 3 er 琀椀ldelt e琀琀er en helhetsvurdering basert på omfa琀琀ende slitasje, mangler og forhold som samlet gir økt risiko for fuktskader. Det er 
registrert riss og sprekker i 昀氀iser og fuger, bom i 昀氀iser samt svertesopp, i 琀椀llegg 琀椀l skader på terskel og listverk som tyder på 琀椀dligere vannsøl. U琀昀ørelsen 
fremstår 昀氀ere steder som ufagmessig, med ujevne fuger, nivåforskjeller mellom 昀氀iser og mangelfull te琀紀ng ved rørgjennomføringer. Det er også registrert 
åpne skruehull e琀琀er 琀椀dligere innredning som kan gi økt risiko for fuk琀椀nntrenging i konstruksjonen.

Membranens u琀昀ørelse og 琀椀lstand kan ikke konstateres visuelt, det foreligger ikke dokumentasjon, og membranen har passert normal bruks琀椀d. I 琀椀llegg har 
armaturer passert halvparten av forventet leve琀椀d. Ven琀椀lasjonen består av naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon uten 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀, noe som kan føre 琀椀l 
opphopning av fuk琀椀g lu昀琀 og økt fuktbelastning på konstruksjonen.

Dersom badet ikke oppgraderes, øker risikoen for fuk琀椀nntrengning i konstruksjonen, noe som over 琀椀d kan føre 琀椀l skjulte fuktskader, muggvekst og 
nedbrytning av 琀椀lstøtende bygningsdeler. Badet bør derfor påregnes oppgradert med ny琀琀 dokumentert te琀琀esjikt, utbedring av ven琀椀lasjon samt utski昀琀ing 
av aldrende og mangelfulle bygningsdeler. Kostnadses琀椀mat er basert på en helhetlig oppgradering 琀椀l dagens forskri昀琀snivå, da mindre lokale utbedringer 
normalt ikke vil være 琀椀lstrekkelig for å redusere risikoen 琀椀l et akseptabelt nivå.
Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Alder på innredning: Ifølge eier fra 2016.
Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate i laminat. 
Integrerte hvitevarer: Oppvaskmaskin.

Undersøkelsen omfa琀琀er i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er u琀昀ørt visuell vurdering uten å 昀氀y琀琀e inventar eller demontere bygningsdeler. 
Fuktsøk med over昀氀ateindikator er gjort s琀椀kkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert skjønnsmessig og 
over昀氀adisk, uten funksjonstes琀椀ng. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Innredningen har svellinger.
Svelling tyder på 琀椀dligere fuktpåkjenning. Over 琀椀d kan svellinger øke, noe som kan medføre behov for utski昀琀ning.

- For øvrig bærer innredning og over昀氀ater preg av alder og bruksslitasje. Forholdet vurderes som aldersrelatert og medfører i hovedsak este琀椀ske 
konsekvenser. Vedlikehold eller oppgradering må påregnes over 琀椀d.

Avtrekk

Avtrekk: Kull昀椀lterven琀椀lator er montert. 

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

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Rommet har kun kull昀椀lterven琀椀lator, uten forsert avtrekk som leder lu昀琀en ut. 
Uten forsert avtrekk reduseres ven琀椀leringen av fuk琀椀g lu昀琀 og matos, noe som kan redusere lu昀琀kvaliteten.

- Det er ikke 琀椀llu昀琀sven琀椀l i rommet. 
De琀琀e kan begrense 琀椀lførselen av lu昀琀 i rommen, noe som kan begrense avtrekket og lu昀琀vekslingen. De琀琀e kan føre 琀椀l økt fuk琀椀ghet i rommet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannrør i kobber av eldre dato. 
Hovedstoppekran: Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrør internt i boligen er enkelt funksjonstestet.

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Vannledningene har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre rør har økt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre avhenger av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utski昀琀ning bør derfor påregnes i forbindelse 
med oppussing av våtrom.

Avløpsrør

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Rørene har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre rør har økt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre avhenger av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utski昀琀ning bør derfor påregnes i forbindelse 
med oppussing av våtrom.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon.

Spørsmål 琀椀l eier: 
- Når var anlegget ny琀琀, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggeåret.
- Når det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Vurderte forhold: Ven琀椀lasjonen er vurdert med hensyn 琀椀l ven琀椀lasjonstype, samt om rommene har mulighet for 琀椀llu昀琀 og avtrekk og om de琀琀e generelt kan 
gi 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀veksling. Det er ikke u琀昀ørt fak琀椀ske lu昀琀mengdemålinger eller tekniske vurderinger utover de琀琀e.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Boligen har oppdri昀琀sven琀椀lasjon (naturlig ven琀椀lering), noe som var vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik e琀琀er rapportens referansenivå. 
Ven琀椀lasjonen drives av trykkforskjeller mellom inne- og utelu昀琀, o昀琀e påvirket av temperatur og vind. De琀琀e gir o昀琀e svakere og mer ujevn lu昀琀utski昀琀ing enn 
mekaniske ven琀椀lasjonsanlegg.

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

- Kjøkkenet har ikke avtrekk.
Fravær av ven琀椀l reduserer 昀樀erning av matos og fuk琀椀g lu昀琀.

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

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

 

 

Vannbåren varme

Type: Radiatorer.

Reguleringsven琀椀ler:
Spørsmål 琀椀l eier - er reguleringsven琀椀ler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei.

Der rør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan være forhold 
som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Reguleringsven琀椀ler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av 
en fagperson med spesialkompetanse innen rørteknikk. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Vannrørene har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre rør har større mulighet for lekkasjer, men nøyak琀椀g 琀椀dspunkt for utski昀琀ing er vanskelig å forutsi.

Elektrisk anlegg

Sikringer av automatsikringer og jordfeilbrytere. 

Vurderte forhold: Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som følger av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova § 2-18, 
uten fastse琀紀ng av 琀椀lstandsgrad. Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

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.

Beskrivelse

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   På bakgrunn av manglende samsvarserklæring og anleggets alder bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av kvali昀椀sert elektrofaglig
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personell e琀琀er NEK 405-2-3 eller 琀椀lsvarende, for å kartlegge anleggets fak琀椀ske 琀椀lstand og avklare eventuelt behov for 琀椀ltak. Feil eller mangler
på det elektriske anlegget kan medføre økt mulighet for brann- og stø琀昀are.
På grunn av anleggets alder bør kostnader i forbindelse med oppgraderinger påregnes.

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

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

Generell kommentar
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Kjeller 1 1

3. etasje 33 33

6. etasje 1 1

SUM 33 2
SUM BRA 35

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller Bod

3. etasje Entré, bad, stue/kjøkken, soverom

6. etasje Bod

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert følgende avvik: 
Kjøkken er 昀氀y琀琀et 琀椀l stue for å etablere soverom. For øvrig er det vanskelig å fastslå om dagens bruk av øvrige rom samsvarer 
med fremvist plantegning, da rommene på fremlagt tegning ikke er angi琀琀 med rombetegnelse. Dagens løsning kan være 
søknadsplik琀椀g og må påregnes vurdert nærmere ved behov.

Enebakkveien 20B , 0657 OSLO
Gnr 232 - Bnr 60
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.3.2026 Theodor Bugge  Østlie Taks琀椀ngeniør

Mona Brekke Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
232

bnr.
60

Areal
261.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Enebakkveien 20B 

Hjemmelshaver
Bore琀琀slaget Enebakkveien 20

fnr. snr.
0

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
Brekke Mona

Org.nr.
955011449

Andelsnummer
10

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else 23.02.2026  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 03.03.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 04.03.2026 Eiers opplysninger, gi琀琀 under befaringen. Ingen Nei

Norges Eiendommer 04.03.2026 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra 
Norges Eiendommer. Ingen Nei

Enebakkveien 20B , 0657 OSLO
Gnr 232 - Bnr 60
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 16.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir 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.

Enebakkveien 20B , 0657 OSLO
Gnr 232 - Bnr 60
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Tilstandsrapportens avgrensninger
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Mona Brekke

Boligen

 Enebakkveien 20B
 0657 OSLO

0301-232/60/0/0

Boligen ble kjøpt 2018

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1002260069        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

BAD: Sprekker i fliser og skader i fuger flere steder. 
Det er noe svertesopp i fuger.

Det er flere skruehull i veggfliser etter tidligere innredning.

Blandebatteri noe defekt i temperaturregulering. Det mangler en del på dusjholderstativ, og det er ikke helt stabilt 
festet.

Avflassing maling vannrør og gulvlist. 

Mange av monterte hengekroker er løse/sitter dårlig.

Det er luke man kan åpne/lukke til sjakt for utlufting, men det kommer ofte vond lukt fra sjakten så vi har hatt den 
lukket. Det er gitt beskjed om dette til styret som anbefaler innsetting av mekanisk vifte.

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

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

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

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

5. Vet du om det er, 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?

2
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 ◆ Ja

Jeg har observert pelsbiller/majorstuebiller i leiligheten i vår/sommer-sesong. De kommer inn gjennom vindu.

Det har vært en sak i borettslaget for ca 2 år siden hvor det ble oppdaget veggedyr i en leilighet i oppgang A(den 
andre trappeoppgangen). Det har ikke vært informasjon om dette senere. 

Tidligere har det vært sak om sølvkre i borettslaget, men ikke i denne leiligheten. Da var skadedyrkontrollen 
innom og inspiserte alle aktuelle leiligheter og gav informasjon om bekjempelse. Det har ikke vært flere saker om 
dette senere.

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

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

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

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

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
3
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 ◆ Ja

På eiendommen kan det være tinglyst erklæringer/avtaler som for eksempel kommunens rett til å anlegge vann- 
og kloakkledninger inkl. reparasjon av disse, bestemmelser om bebyggelsen, gjerder, vei og adkomstrettigheter. 
Disse erklæringene/avtalene vil følge eiendommen ved salg, og kan ikke slettes.

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

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

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

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

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

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

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

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

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
4
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Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

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

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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Energiattest

Adresse

Enebakkveien 20B, 0657 OSLO

Dato for energimerking

23.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-262307

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80598254

Gårdsnummer

232
Bruksnummer

60

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0301

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1936
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

33,0 m²
Oppvarmet bruksareal

33,0 m²

Oppvarmet etasje

6
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

387,87 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

387,87 kWh/m²
Totalt levert pr. år

27 060 kWh
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V E D T E K T E R   F O R 

B O R E T T S L A G E T   E N E B A K K V E I E N   2 0 

etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39. 

Vedtatt på generalforsamling 23. mai 2006. 

 

1. Innledende bestemmelser 

1.1. Borettslagets firma og formål 

Borettslagets navn er Borettslaget Enebakkveien 20. Lagets forretningskontor er i Oslo 
kommune. 

Lagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan 
også drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan oppføre andre 
bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse.  

1.2. Ansvarsbegrensning  

Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.  

2. Andeler, andelseiere og eierskifte 

2.1. Andeler 

Borettslaget består av 22 andeler, pålydende NOK 200 per andel. Det skal være knyttet en 
andel til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie én andel, og kun fysiske personer kan være 
andelseiere. Laget leier i tillegg ut næringslokaler i bygningens 1. etasje. 

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det 
som om bruken er overlatt til de som bor, og man må følge reglene for overlating av bruk, se 
punkt 3.  

2.2. Eierskifte 

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes når det foreligger saklig 
grunn til det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager 
etter at søknad kom frem til laget, skal godkjenning regnes for å være gitt. Erververen har 
ikke rett til å ta boligen i bruk før godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at 
erververen har rett til å erverve andelen. 

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av 
felleskostnader frem til spørsmålet om godkjenning er endelig avgjort.  

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget ved forretningsfører 
beregne seg et gebyr på opp til fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen. 

2.3. Forkjøpsrett 

Ved avhending av en andel har de andre andelseierne forkjøpsrett. Deretter har andelseiernes 
og deres ektefellers slektninger i rett opp- og nedadstigende linje forkjøpsrett. Fosterbarn som 
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faktisk står i samme stilling som livsarvinger har tilsvarende rett. For å kunne bruke denne 
forkjøpsretten må slektningen være fylt 18 år.  
 
Forkjøpsretten gjelder ikke når andelen går over til ektefelle, andelseiers eller ektefellens 
slektninger i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarns som faktisk står i samme stilling 
som livsarvinger, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til husstanden til 
den tidligere eieren. Forkjøpsretten gjelder heller ikke når en andel går over på skifte etter 
separasjon eller skillsmisse, eller når et husstandsmedlem tar over andelen etter reglene i 
husstandsfelleskapsloven § 3. 
 
Det er borettslaget som må gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av den 
forkjøpsberettigete.  
 
Laget må gjøre forkjøpsretten gjeldende: 
 

− innen tjue dager fra laget får skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, med 
opplysninger om pris og andre vilkår, eller 

− innen fem dager dersom laget har fått skriftlig forhåndsvarsel om at andelen skal skifte 
eier, og varselet er kommet frem til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre 
måneder, før melding om at andelen har skiftet eier. 

 
Forkjøpsrettshaveren må gjøre forkjøpsretten gjeldende overfor laget:  

− innen fjorten –14- dager fra laget får skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, 
med opplysninger om pris og andre vilkår, eller 

− innen tre hverdager dersom laget har fått skriftlig forhåndsvarsel om at andelen skal 
skifte eier, og varselet er kommet frem til laget minst femten dager, men ikke mer enn 
tre måneder, før melding om at andelen har skiftet eier. 

 
Laget skal så skriftlig fremsette kravet om at forkjøpsretten gjøres gjeldende overfor avhender 
og erverver av andelen innenfor de frister som fremgår av borettslagsloven og disse vedtekter. 
 
Styret skal sørge for at andelseierne varsles skriftlig gjennom oppslag i gangene om de 
meldinger og forhåndsvarsler styret har fått om eierskifte. Styret setter en frist for når en 
forkjøpsberettiget må gjøre sin rett gjeldende overfor laget. Fristen må ikke være kortere enn 
fem hverdager.  
 
Er det flere andelseiere som ønsker å benytte forkjøpsretten bestemmer styret på grunn av 
ansiennitet hvilken andelseier som skal få overta andelen. Ansiennitet regnes etter dato for 
overtagelse av andel i laget. Står flere andelseiere etter dette med lik ansiennitet avgjøres 
fordelingen ved loddtrekning mellom disse andelseierne. Styret kan fravike regelen om 
ansiennitet dersom særlige grunner tilsier det. 
 
Ønsker ingen andelseiere å benytte forkjøpsretten har disses slektninger og deres ektefelles 
slektninger i rett opp- eller nedadstigende linje forkjøpsrett. Fosterbarn som står i samme 
stilling som livsarvinger har forkjøpsrett på like vilkår som livsarvinger. Er det flere 
slektninger som ønsker å benytte forkjøpsretten avgjør styret hvem som skal få overta andelen 
ved loddtrekning. Styret kan fravike denne tildelingsregel om særlige grunner tilsier det. De 
øvrige bestemmelser om gebyrer og krav til innbetaling av løsningssum gjelder tilsvarende. 
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Laget kan sette som vilkår for å gjøre forkjøpsretten gjeldende at forkjøpsrettshaveren har 
betalt løsningssummen inn til laget, eventuelt stillet en selvskyldnergaranti fra en 
finansinstitusjon som har rett til å tilby slike tjenester i Norge. 
 
Laget og eller forretningsfører kan kreve et gebyr tilsvarende fem ganger rettsgebyret for å ta 
imot et forhåndsvarsel om eierskifte. Blir forkjøpsretten brukt skal beløpet betales tilbake.  
 
Laget kan settes som vilkår for å gjøre forkjøpsretten gjeldende at forkjøpsrettshaveren betaler 
et gebyr på opp til fem ganger rettsgebyret. 
 
Om rettigheter og plikter mellom laget forkjøpsrettshaver og selger, se borettslagsloven §§ 4-
17 til 4-20. 

3. Bruk av andelen 

3.1. Andelseiers rett til bruk 

Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til å bruke fellesarealer på vanlig 
måte.  

3.2. Overlating av bruk til andre  

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre uten 
samtykke fra borettslaget.  

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for 
inntil tre år, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende 
linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste 
to årene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til 
gir saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til å være andelseier.  

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre 
dersom 

− andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdannelse, militærtjeneste, 
sykdom eller andre tungtveiende grunner  

− et medlem av brukerhusstanden er andelseieren ektefelle, eller slektninger i rett opp- 
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen  

− det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapsloven § 68 eller 
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd. 

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir saklig 
grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til å være andelseier.  

Har laget ikke svart på søknad om godkjenning av bruken innen en måned etter at søknaden er 
kommet frem til laget, er brukeren å anse som godkjent.  

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av 
boligen overfor laget, og plikter å gi styret melding om hvor man er å fa tak i. 
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4. Bruksrett og vedlikehold 

4.1. Andelseiers bruk 

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene på en god måte, og bruken må ikke på 
urimelig eller unødvendig vis være til skade eller ulempe for de andre andelseiere. Boligen 
kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.  

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomfore nødvendige tiltak på eiendommen 
som trengs på grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn.  

Styret fastsetter vanlige ordensregler.  

Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets forhåndsgodkjenning. Godkjenning er avhengig 
av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen. 

4.2. Andelseierens vedlikeholdsplikt 

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter, 
rør, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter 
også nødvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rør, ledninger, inventar, knuste ruter, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer, men ikke utskiftning av vinduer og ytterdør til 
boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bærende veggkonstruksjoner og rør eller 
ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter også 
utbedring av tilfeldig skade. 

Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følge av at andelseieren 
ikke oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.  

Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selv 
om dette skulle vært utført av forrige andelseier. 

4.3. Borettslagets vedlikeholdsplikt 

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand så langt plikten ikke 
ligger på andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rør, ledninger, kanaler og andre felles 
installasjoner som går gjennom boligen. Laget har rett til å føre nye slike installasjoner 
gjennom boligen dersom det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller andre brukere av 
boligen.  

Andelseierne skal gjøre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og 
utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utføring av arbeider skal gjennomføres slik at 
det ikke er til unødig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen. 

4.4. Bygningsmessige arbeider  

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger osv. skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen.  

Skal noe slikt arbeid utføres av andelseier selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning 
av styret. 
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Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og borettslagsloven 
krever generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes for samtykke er gitt. Dette gjelder 
selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller melding til 
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret for byggemelding kan sendes. 

5. Felleskostnader 

5.1. Definisjon – inndriving - fordeling 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig, 
så som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og offentlige 
avgifter med mer.  

Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller. 
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver måned betale et 
a kontobeløp fastsatt av styret. Endring av a kontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds 
skriftlig varsel. 

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgår av 
bygge og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de 
andelseiere det angår. 

Når særskilte grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten eller forbruk.  

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids 
forsinkelsesrente etter gjeldende lov. 

5.2. Panterett 

Laget har lovbestemt panterett på beste mulige prioritet i andelen for krav om felleskostnader 
og andre krav som følger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som svarer 
til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning besluttes 
gjennomført. Pantekravet foreldes to år etter at det skulle vært betalt, og dersom dekningen 
ikke blir gjennomfort uten unødig opphold.  

6. Generalforsamling 

6.1. Generalforsamlingen  

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. Ordinær 
generalforsamling holdes hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær generalforsamling 
skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til 
sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de 
ønsker behandlet. 

6.2. Deltakelse på generalforsamlingen  

Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamling, med forslags-, tale-, og stemmerett. 
Hver andelseier har én stemme, selv om andelseieren har flere andeler.  

Styreleder og forretningsfører plikter å være til stede på generalforsamlingen, med mindre det 
er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et 
ekstra husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til å 
være tilstede på generalforsamlingen og rett til å uttale seg. 
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6.3. Fullmektiger og rådgivere  

Andelseiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 
fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende generalforsamling, med mindre annet 
fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake.  

Andelseiere har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 
generalforsamlingen gir tillatelse. 

6.4. Habilitet  

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på generalforsamling om avtale 
overfor seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes ansvar, eller om 
pålegg om salg eller fravikelse av egen andelsbolig. Det samme gjelder for avstemning om 
pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven § § 5-22 og 5-23.  

6.5.  Innkalling til generalforsamling  

Innkalling til generalforsamlingen foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseiere med 
kjent adresse med varsel på minst åtte dager, høyst tjue dager. Ekstraordinær 
generalforsamling kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal 
være minst 3 dager. Fristene løper fra innkalling er sendt. 

Styret skal på forhånd varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste frist 
for innlevering av saker som ønskes behandlet. Saker som en andelseier ønsker tatt opp, skal 
med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det før fristen.  

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall, 
kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på 
generalforsamling ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfører eller 
revisor kreve at tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling. 

Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest åtte dager for 
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse. 

6.6.Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles:  

a) Konstituering 

b) Godkjenning av styrets årsberetning 

c) Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år 

d) Valg av styremedlemmer 

e) Andre saker som er nevnt i innkallingen.  

6.7.  Møteledelse, flertallskrav og protokoll  

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder, som ikke behøver være andelseier. 

Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjøres alle saker med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved 
stemmelikhet foretas loddtrekning. 
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Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak 
som gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst en 
andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er til stede. Protokollen skal til 
enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne. 

6.8. Styremedlemmer 

Borettslaget skal ha et styre bestående av minst tre medlemmer og to varamedlemmer. 
Styremedlemmene behøver ikke være andelseiere, men må være myndige. Styrets 
medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjør to år om 
gangen. Styrets leder velges særskilt for ett år om gangen. 

6.9. Styrets oppgaver og myndighet  

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 
lagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamling. 

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller 
vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer. 

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingene, kan også tas av styret 
om ikke annet følger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle. 

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall 
fatte vedtak om: 

− ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter 
forholdene i laget går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold 

− øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt brukt til 
utleie 

− salg eller kjøp av fast eiendom 

− ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene 

− andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning 

− tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 
eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.  

6.10. Habilitet  

Styremedlem og forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som vedkommende selv eller nærstående har en klar personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 

6.11. Firmategning 

Styreleder (stedfortreder) og et styremedlem i fellesskap tegner lagets navn. Styret kan gi 
prokura. 

6.12. Forretningsfører  

Laget skal ha en forretningsfører. Styret inngår avtaler om forretningsførsel. Avtalen kan sies 
opp med seks måneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt.  
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6.13. Misbruk av posisjon i laget  

Styret og forretningsfører må ikke gjøre noe som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre 
en urimelig fordel på andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfører skal ikke 
etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller 
vedtekter. 

7. Diverse 

7.1. Bruk av forsikring - dekning av egenandel 

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseieren på annen måte 
er erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes så langt den rekker, 
inkludert mulig egenandel, før borettslagets forsikring benyttes. Når slik skade dekkes av 
lagets forsikring, skal andelseieren erstatte egenandelen og andre direkte utlegg som ikke 
dekkes av forsikringen og som er en følge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om 
skaden oppstår på fellesareal eller i en bolig. Bestemmelsen gjelder også når skaden er 
forårsaket av noen av andelseierens husstand eller personer som andelseieren har gitt adgang 
til eiendommen eller overlatt sin bolig til.  

Når erstatningsansvaret er en følge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett etter 
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes. 

7.2. Revisjon 

Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer, som velges av 
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert 
regnskapsår. 

7.3. Endring av vedtekter 

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i 
generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav. 
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Protokollen signeres av 

Møteleder: Robin Johansen /s/

Protokollvitne 1: Kjell Tore Kylland /s/

Protokollvitne 2: Kristel Brumoen /s/




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DISPONIBLE MIDLER
Note 2024 2023

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 298 315 399 667

Årets resultat (se res.regnskapet) -1 013 657 -670 595
Tilbakeføring av avskrivning 14 232 300 232 300
Tillegg for nye langsiktige lån 16 2 500 000 500 000
Fradrag for avdrag på langs. lån 16 -163 849 -163 057
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 1 554 794 -101 352

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 853 108 298 315

Omløpsmidler 1 916 193 408 954
Kortsiktig gjeld -63 084 -110 639
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 853 109 298 315

BORETTSLAGET ENEBAKKVEIEN 20

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

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

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

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

ORG.NR. 955 011 449, KUNDENR. 7380
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 1 581 152 1 448 766 1 603 000 1 760 000
Andre inntekter 3 56 749 147 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 637 901 1 448 913 1 603 000 1 760 000

Personalkostnader 4 -11 350 -11 350 -11 351 -11 000
Styrehonorar 5 -80 500 -80 500 -80 500 -81 000
Avskrivninger 14 -232 300 -232 300 0 0
Revisjonshonorar 6 -5 775 -5 250 -6 000 -6 000
Forretningsførerhonorar -93 213 -88 645 -92 000 -97 000
Konsulenthonorar 7 -21 053 -349 167 -65 000 -65 000
Drift og vedlikehold 8 -1 304 397 -459 993 -223 000 -2 623 000
Forsikringer -92 553 -82 245 -90 000 -105 000
Kommunale avgifter 9 -160 486 -131 882 -153 300 -173 640
Energi/fyring -108 900 -124 747 -110 000 -110 000
TV-anlegg/bredbånd -56 448 -51 205 -55 000 -57 000
Andre driftskostnader 10 -144 054 -222 038 -163 500 -144 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -2 311 027 -1 839 322 -1 049 651 -3 472 640

DRIFTSRESULTAT -673 126 -390 409 553 349 -1 712 640

Finansinntekter 11 14 985 2 838 0 0
Finanskostnader 12 -355 516 -283 024 -339 000 -470 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -340 531 -280 186 -339 000 -470 000

ÅRSRESULTAT -1 013 657 -670 595 214 349 -2 182 640

Udekket tap -1 013 657 -670 595

BORETTSLAGET ENEBAKKVEIEN 20

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 955 011 449, KUNDENR. 7380
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Note 2024 2023

Bygninger 13 1 622 775 1 622 775
Tomt 180 308 180 308
Andre varige driftsmidler 14 1 161 499 1 393 799
SUM ANLEGGSMIDLER 2 964 582 3 196 882

Restanser felleskostnader/kundefordringer 140 22 145
Driftskonto OBOS-banken 122 826 386 428
Sparekonto OBOS-banken 1 793 227 381
SUM OMLØPSMIDLER 1 916 193 408 954
SUM EIENDELER 4 880 775 3 605 836

Innskutt egenkapital 22 * 200 4 400 4 400
Udekket tap 15 -3 661 061 -2 647 403
SUM EGENKAPITAL -3 656 661 -2 643 003

Pante- og gjeldsbrevlån 16 7 822 671 5 486 520
Borettsinnskudd 17 635 480 635 480
Annen langsiktig gjeld 18 16 200 16 200
SUM LANGSIKTIG GJELD 8 474 351 6 138 200

Forskuddsbetalte felleskostnader 28 322 30 068
Leverandørgjeld 32 154 39 268
Påløpte renter 2 608 28 682
Påløpte avdrag 0 12 474
Annen kortsiktig gjeld 0 147
SUM KORTSIKTIG GJELD 63 084 110 639
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 880 775 3 605 836
Pantstillelse 19 10 043 520 7 543 520
Garantiansvar 0 0

Ola Alinski /s/ Elin Maria Elisabeth Nilsen /s/ Knut Johan Øderud /s/

Mia Karoline Johansen /s/

BORETTSLAGET ENEBAKKVEIEN 20

GJELD
LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Oslo, 02.04.2025
Styret i Borettslaget Enebakkveien 20

EIENDELER
ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL

BALANSE

ORG.NR. 955 011 449, KUNDENR. 7380
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borettslag.

Felleskostnader 1 133 472
Forretningslokale 267 920
Energi 110 064
Trappevask 49 896
Dugnadsgebyr 19 800
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 581 152

Tryg - forsikringsoppgjør 56 749
SUM ANDRE INNTEKTER 56 749

Arbeidsgiveravgift -11 350
SUM PERSONALKOSTNADER -11 350

NOTE: 1

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
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

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.

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

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

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
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Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 80 500.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 5 775.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -11 053
Obos Prosjekt -10 000
SUM KONSULENTHONORAR -21 053

Enerhaugen Arkitektkontor AS -49 790
Obos Prosjekt, prosjektledelse -166 250
Thorendahl AS, rehabilitering av balkonger -919 219
Oslo kommune, plan- og bygningsetaten -14 660
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 149 919
Drift/vedlikehold bygninger -102 405
Drift/vedlikehold VVS -21 532
Drift/vedlikehold elektro -15 608
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -14 033
Kostnader dugnader -900
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 304 397

Eiendomsskatt -8 312
Vann- og avløpsavgift -82 967
Feieavgift -272
Renovasjonsavgift -68 936
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -160 486

Annet driftsmateriale -1 499
Vaktmestertjenester -61 788
Renhold ved firmaer -73 528
Andre fremmede tjenester -531
Andre kontorkostnader -1 148
Kontingenter -2 930
Bank- og kortgebyr -2 631
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -144 054

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

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

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 5
STYREHONORAR

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
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Renter bank 14 743
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 242
SUM FINANSINNTEKTER 14 985

Renter og gebyr på lån -355 516
SUM FINANSKOSTNADER -355 516

Kostpris/Bokf.verdi 1936 1 622 775
SUM BYGNINGER 1 622 775

Tilgang 2014 27 332
Avskrevet tidligere -27 331

1

Tilgang 2019 1 174 369
Tilgang 2020 1 148 629
Avskrevet tidligere -929 200
Avskrevet i år -232 300

1 161 498
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1 161 499

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -232 300

NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Tørketrommel

Bergvarme

NOTE: 15

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 13
BYGNINGER

NOTE: 11
FINANSINNTEKTER

NOTE: 12
FINANSKOSTNADER

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

Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den

Tomten ble kjøpt i 1936.
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i selskapet.
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Opprinnelig 2019 -1 897 000
Nedbetalt tidligere 221 611
Nedbetalt i år 41 253

-1 634 136

Opprinnelig 2019 -3 478 065
Nedbetalt tidligere 492 206
Nedbetalt i år 97 715

-2 888 144

Opprinnelig 2019 -394 942
Nedbetalt tidligere 65 779
Nedbetalt i år 13 696

-315 467

Opprinnelig 2023 -500 000
Nedbetalt tidligere 3 891
Nedbetalt i år 6 289

-489 820

Opprinnelig 2024 -2 500 000
Nedbetalt i år 4 896

-2 495 104
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -7 822 671

Opprinnelig 1936 -635 480
SUM BORETTSINNSKUDD -635 480

Depositum -16 200
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -16 200

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Obos Boligkreditt AS
Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Løpetiden er 30 år.

NOTE: 17
BORETTSINNSKUDD

NOTE: 18
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Løpetiden er 19 år.

Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Løpetiden er 30 år.

Obos-Banken AS
Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Løpetiden er 25 år.

Obos Boligkreditt AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Løpetiden er 22 år.

Obos Boligkreditt AS
Flytende rente

NOTE: 16
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Borettsinnskudd 635 480
Pantelån 7 822 671
TOTALT 8 458 151

Bygninger 1 622 775
Tomt 180 308
TOTALT 1 803 083

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

NOTE: 19
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:
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A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Til generalforsamlingen i Borettslaget Enebakkveien 20   

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Borettslaget Enebakkveien 20 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 for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 

regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjon 

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. 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet, er ikke revidert. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen (styret) 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. 

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 med mindre ledelsen enten har til hensikt å avvikle borettslaget eller virksomheten, eller 

ikke har noe annet realistisk alternativ. 

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.  
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Uavhengig revisors beretning -  2024 

A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 

skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det skyldes 

misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere 

slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for 

vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir 

avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan 

innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av 

intern kontroll. 

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for å 

utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi 

uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 

regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert 

på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser 

eller forhold som kan skape betydelig tvil om borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi 

konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen 

henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike 

tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er 

basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende 

hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at borettslaget ikke kan fortsette driften. 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 

tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene 

og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet 

og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker 

gjennom revisjonen. 

 

 

Bodø, 23. april 2025 

ERNST & YOUNG AS 

Revisjonsberetningen er signert elektronisk 

 

Arve Willumsen 

statsautorisert revisor 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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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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 


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

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

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

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

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

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








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

 



 




   











 
 
   
      



     
      
      
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      

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      
      
     
      

     
      
      
     
      

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
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 


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

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

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




















107



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

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




 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

108






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Nabolagsprofil
Enebakkveien 20B - Nabolaget Galgeberg - vurdert av 165 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Galgeberg i Strømsveien 3 min
Linje 2N, 3N, 4N, 20, 37, 100, 110 0.2 km

Oslo Hospital 12 min
Linje 13, 19 1.1 km

Ensjø 14 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.1 km

Oslo S 7 min
Totalt 24 ulike linjer 1.9 km

Oslo Gardermoen 34 min

Skoler

Vålerenga skole (1-7 kl.) 7 min
449 elever, 25 klasser 0.5 km

Gamlebyen skole (1-7 kl.) 10 min
319 elever, 22 klasser 0.9 km

Kampen skole (1-7 kl.) 12 min
487 elever, 21 klasser 0.9 km

Jordal skole (8-10 kl.) 4 min
617 elever, 44 klasser 0.3 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 20 min
373 elever, 27 klasser 1.6 km

Etterstad videregående skole 12 min
588 elever, 41 klasser 1 km

Hersleb videregående skole 21 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Høflige 64/100
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Galgeberg 1 876 1 182

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Vålerenggata barnehage (0-5 år) 3 min
24 barn 0.2 km

Enga barnehage (1-5 år) 3 min
32 barn 0.2 km

Munkenga barnehage (1-5 år) 4 min
60 barn 0.3 km

Dagligvare

Coop Extra St. Halvardsgate 3 min
Post i butikk 0.2 km

Rema 1000 Jordal 5 min

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

1. Buss

2. Egen bil

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Jordal ballbane og skatepark 5 min
Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill 0.4 km

Vålerenga skole 6 min
Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

FitnessRoom Kværnerbyen 8 min

SATS Kampen 9 min

Boligmasse

2% enebolig
3% rekkehus
92% blokk
4% annet

«Bra kollektivtilbud, nærme det meste en skulle
trenge og ganske rolig trafikk bilde, mht
bommen som stenger gjennomkjøring fra
Strømsveien»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tøyen Torg 13 min

Ditt apotek Kværnerbyen 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

39% i barnehagealder
35% 6-12 år
13% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 64%

Galgeberg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 17% 33%

Ikke gift 71% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.
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8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

Enebakkveien 20B
0657 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Kaisa Strøm

480 61 076
kaisa.strom@aktiv.no




