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Lys og luftig 2‑roms  
toppleilighet med romslig  
balkong og garasjeplass

Velkommen til Gamle Enebakkvei 121 ‑ en lys og luftig 2‑roms  
toppleilighet med stort potensial!

Leiligheten har en god og praktisk planløsning med romslig stue,  
separat kjøkken, soverom av fin størrelse og bad. Fra stuen er det  
utgang til en stor balkong med gode solforhold, perfekt for rolige  
morgener med kaffekoppen eller hyggelige sommerkvelder med  
venner. Som toppleilighet får du ekstra lysinnslipp, god lufting og en  
friere utsikt.

Boligen har behov for oppgradering, men byr på solide kvaliteter og et  
svært godt utgangspunkt. Her kan du skape en moderne og stilren  
leilighet tilpasset egne ønsker og behov.

Høydepunkter: 
‑ Toppleilighet m/ heis
‑ Romslig balkong
‑ Garasjeplass m/ lader
‑ Attraktiv og naturnær beliggenhet
‑ Gode kollektivforbindelser

Velkommen til visning! 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 300 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 108 713,‑
Omkostn.:	 Kr 86 590,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 495 303,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 582,‑
Selger:	 Terje Huus Øverli 
	 Mette Christin Huus Øverli
 
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1990
BRA‑i/ BRA Total	  49/ 54 kvm
Tomtstr.:	 11928.4 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 168, bnr. 95
Snr.	 88
Oppdragsnr.:	 1002260116

Karianne Amlie
Partner /  Eiendomsmegler

Mobil	 977 57 259
E‑post	 karianne.amlie@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /  Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Her finner du også en praktisk innvendig bod.



14 Gamle Enebakkvei 121



15Gamle Enebakkvei 121



16 Gamle Enebakkvei 121



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 49 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 54 kvm
TBA: 10 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 3 kvm Bod med adkomst fra garasjeplan.
4. etasje
BRA‑i: 49 kvm Entré, bad, kott, stue/ kjøkken og soverom.
BRA‑e: 2 kvm Bod.

TBA fordelt på etasje
4. etasje
10 kvm Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Bolignummer: H0407. Takhøyden varierer fra ca. 2,39 ‑ 2,41 m. Areal er innvendig målt  
med laser, og blir avrundet til nærmeste hele tall. Areal ble målt til 49,2 m².

Fellesareal:
Bod i garasjeplan på ca. 3 m², merket "88". Boden er plassert i bakkant av  
biloppstillingsplass. Bruksrett ble ikke fremvist. Rom som ligger utenfor boenheten,  
men som eier har påvist og/ eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert  
i BRA‑e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten. Rom  
utenfor boenheten kan omdisponeres av sameiet og dette kan påvirke boligens BRA.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
11928.4 kvm

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for sameiet. Tomten er pent opparbeidet. 
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Beliggenhet
Bo godt i naturskjønne omgivelser og med Østmarka som nær nabo!

Skullerud er et rolig og etablert boligområde omringet av store grøntarealer.  
Borettslaget er barnevennlig med tilbaketrukket beliggenhet fra veien. 

Den umiddelbare nærheten til Østmarka byr på flere tur‑, trening‑ og  
rekreasjonsmuligheter samt fiskemuligheter, og med utfartssteder som Skullerudstua  
og Rustadsaga. Gangavstand til Østensjøvannet med sitt rike fugleliv, samt  
Skraperudtjern og Nøklevann med bademuligheter om sommeren. Om vinteren er det  
et bredt utvalg av lysløyper og preparerte skiløyper i området. Nærområdet byr også på  
mange aktiviteter og fritidstilbud som bl.a. Nøklevann ro & padleklubb (NRTK), Rustad  
idrettslag med tilbud innen fotball, friidrett, langrenn barneidrett og allidrett, samt IF  
Frøy som har et aktivt sykkelmiljø. Det er også kort vei til lekeplass, ballfelt på Rustad,  
idrettshall, golfbane (Grønmo golfklubb), ridesenter, tennisanlegg, alpinanlegg,  
treningssenter og Bøler Bad med ekstra oppvarmet vann.

Nærmeste butikk er forøvrig Coop Extra Skullerud, beliggende i gangavstand til  
boligen, og Rema 1000 Skullerud beliggende noen hundre meter lengre bort. I tillegg er  
det frisør og restaurant på Skullerud Torg. Ønsker du ytterligere servicetilbud har  
Lambertseter og Manglerud et variert butikkutvalg. Her er det også et bredt tilbud av  
kafeer, restauranter, mangeartede forretninger og helsetjenester. Bøler, Oppsal og Oslo  
sentrum ligger også godt innen rekkevidde.

Videre er det gangavstand til Rustad barneskole og Skullerud ungdomsskole. Det  
finnes også flere videregående skoler i nærliggende områder, samt et godt utvalg av  
både private og kommunale barnehager. 

God offentlig kommunikasjon via buss og T‑bane, hvorav nærmeste holdeplass er  
Langerudhjemmet som ligger ca. 300 meter fra boligen. Ca. 10 min gangavstand til  
Skullerud t‑banestasjon. Med bil tar det ca. 6 min til Lambertseter, 8 min til Manglerud,  
11 min til Ekeberg, 11 min til Oslo S og 40 min til Oslo lufthavn.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av leiligheter, eneboliger, tomannsboliger og  
småhus.

Bygningssakkyndig
Rana Taksering AS
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Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Utvendig:
Vinduer og dører: Vinduer og balkongdør med isolerglass fra byggeperioden, karm og  
ramme i tre. 
Brannklassifisert (B30) og lydklassifisert (35 dB) entredør fra byggeperioden. 
Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Balkong på ca. 9 m² med adkomst fra  
stue/ kjøkken som er orientert mot øst. Bod på ca. 2 m² med adkomst fra balkongen. 

Innvendig:
Etasjeskille/ gulv mot grunn: Støpte betongdekker. 

TG2
Vinduer og dører
Vinduene og dørene vurderes å være i tilfredsstillende funksjonell stand, men har  
synlig bruksslitasje og enkelte overflateskader. Balkongdør med løst håndtak.  
Punkterte glass er bare synlige under spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke  
at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert på befaringstidspunktet.  
Mer enn halvparten av forventet levetid på vinduene og dørene er overskredet.
Normal tid før utskifting av trevindu er 20 ‑ 60 år. 
Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 ‑ 40 år.
Konsekvens/ tiltak: For å oppnå tilstandsgrad 0 eller 1 må vinduene og dørene fra  
byggeperioden skiftes ut. Det er imidlertid utfordrende å fastslå nøyaktig tidspunkt for  
når utskiftning bør gjennomføres, da dette avhenger av videre utvikling av slitasje og  
funksjon. Lokale utbedringer og generelt vedlikeholdsarbeid anses som påregnelig.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Balkong med værslitte overflater og dekke med synlig avflassing og lokale skader.  
Eldre bod med misfarging.
Normal tid før reparasjon av balkonger i betong er 15 ‑ 25 år.
Konsekvens/ tiltak: Lokale utbedringer og generelt vedlikeholdsarbeid anses som  
påregnelig.

Overflater
Det er registrert generelt høy alder og tydelig bruksslitasje på flere innvendige  
overflater. Enkelte av overflatene viser i tillegg heksesot/ støvkondens.
Konsekvens/ tiltak: Oppussing, oppgradering og utbedringer må påregnes ved et  
eierskifte.

Etasjeskille/ gulv mot grunn
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad  
2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Målt høydeforskjell på  
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mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik. Det ble registrert skjevheter samt plan‑ og  
helningsavvik på gulvflatene. I bygninger av denne alderen må slike avvik påregnes.  
Måleresultatene i boligen ligger rett i underkant av tilstandsgrad 3, jf. NS 3600. Det er  
ikke gjennomført statiske beregninger av bæresystemet, og det foreligger dermed  
ingen dokumentasjon på konstruksjonens kapasitet.
Konsekvens/ tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp.  
Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for utbedring. Til tross  
for registrerte avvik anses gulvflatene å være funksjonelle, uten vesentlig  
konstruksjonsmessig betydning eller innvirkning på boligens praktiske bruk. Det vil  
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak å utbedre  
dette.

Innvendige dører
Dørene er av eldre dato og har oppnådd en betydelig alder, med synlige tegn til  
bruksslitasje. Baderomsdøren har svelling. Døren mellom entré og stue/ kjøkken er treg  
i åpning og lukking.
Konsekvens/ tiltak: Utskifting eller utbedring av dørene må påregnes ved et eierskifte.

4. etasje ‑ Bad ‑ Overflater vegger og himling
Eldre veggfliser med bruksslitasje, enkelte sår samt bom (hulrom under flisene) og  
sprekkdannelser på enkelte av flisene. Det ble registrert enkelte dype og utette fuger  
med svertesopp. Baderomshimling med misfarging.
Normal tid før utskifting av keramiske fliser er 10 ‑ 30 år.	
Normal tid før utskifting av våtrom, keramiske fliser på membran, lettvegg er 10 ‑ 20 år.
Konsekvens/ tiltak: Utbedring av bom og utskiftning av enkeltfliser vurderes som lite  
økonomisk rasjonelle tiltak når de utføres isolert, da de ofte medfører omfattende  
inngrep i konstruksjonen. Slike arbeider anses derfor som vedlikehold ved behov,  
fremfor anbefalte helhetlige utbedringer. Lokal utskifting av fuger må påregnes.

4. etasje ‑ Bad ‑ Overflater Gulv
Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm. Eldre gulvfliser med bruksslitasje, enkelte sår samt  
bom (hulrom under flisene) på enkelte av gulvflisene. Det ble registrert enkelte dype og  
utette fuger med svertesopp. Avgrenset dusjsone uten drensåpning.
Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på membran er  
10 ‑ 30 år.
Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser på påstøp og  
underliggende banemembran er 20 ‑ 40 år.
Konsekvens/ tiltak: Til tross for avviket i fall/ høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt  
kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke  
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet. Det bemerkes at utbedring av  
bom som et enkeltstående tiltak sjelden vil være økonomisk rasjonelt, da det ofte  
krever omfattende inngrep i konstruksjonen. Tiltaket vurderes derfor som begrenset til  
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vedlikehold ved behov, og ikke som en anbefalt helhetlig utbedring. Bom kan føre til  
redusert vedheft, sprekkdannelser og at flisene løsner over tid, særlig ved  
punktbelastning. Etablering av drensåpning i avgrenset dusjsone må påregnes. Lokal  
utskifting av fuger må påregnes.

4. etasje ‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen. Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen. Eldre sluk fra  
byggeperioden. Membranen lar seg ikke kontrollere verken ved gjennomføringer,  
klemring i sluket eller ved terskel, uten at det gjøres fysiske inngrep i konstruksjonen.
Konsekvens/ tiltak: Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig. Eldre sluk er ofte mer utsatt  
for lekkasjer, særlig i overganger. Og slike lekkasjer kan medføre fuktskader på  
tilstøtende konstruksjoner. Membranens levetid avhenger av kvalitet, utførelse og bruk.  
Eldre membraner kan bli sprø og sprekke, noe som reduserer den vanntettende  
funksjonen. Dette kan føre til vanninntrengning gjennom vegger og gulv. Tilstanden bør  
derfor overvåkes jevnlig. For å oppnå tilstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen skiftes,  
og membransjiktet må også fornyes eller utbedres. Det er imidlertid vanskelig å  
fastsette når dette arbeidet blir nødvendig.

4. etasje ‑ Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning
Sanitærutstyr og innredning fremstår som eldre, med tydelig bruksslitasje og svelling.
Konsekvens/ tiltak: Registrerte avvik påvirker ikke våtrommets funksjonalitet ved  
normal bruk.

4. etasje ‑ Stue/ kjøkken ‑ Overflater og innredning
Eldre innredning med bruksslitasje, svelling og fuktskjolder og som mangler  
bruksfunksjoner/ løsninger som er forventbart på et kjøkken. Som blant annet  
automatisk lekkasjestopper og komfyrvakt. Avløpsrør i benkeskap er midlertidig  
reparert med teip. 
I hht. Byggforsk byggedetalj 700.300 levetider for kjøkkeninstallasjoner i boliger: 
‑ kjøkkeninnredninger 20‑60 år. 
‑ blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne  
design 10‑25 år, anbefalt brukstid 15 år. 
‑ avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 år.
Konsekvens/ tiltak: På bakgrunn av registrerte slitasjer og funksjonelle mangler må  
utbedring eller utskiftning av kjøkkenet påregnes.

4. etasje ‑ Stue/ kjøkken ‑ Avtrekk
Eldre ventilator med mer støy enn normalt.
Konsekvens/ tiltak: Utbedring eller utskiftning må påregnes ved et eierskifte.

Vannledninger
Installasjonens historikk er ukjent, og det er ikke fremlagt dokumentasjon som dekker  
hele anlegget. Det ble registrert irr på enkelte av kobberrørene. Mer enn halvparten av  
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forventet brukstid er oppbrukt på de eldre innvendige vannledningene i kobber. 
Forventet levetid for kobberrør er 25‑50 år.
Konsekvens/ tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må de eldre innvendige  
vannledningene i kobber skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er  
vanskelig å si noe om. Anbefales kontrollert av autorisert rørlegger.

Avløpsrør
Installasjonens historikk er ukjent, og det er ikke fremlagt dokumentasjon som dekker  
hele anlegget. Mer enn halvparten av forventet brukstid på de eldre avløpsledningene  
er oppbrukt. 
Forventet levetid på soilrør er 30‑60 år.
Forventet levetid på plastrør er 25 ‑ 50 år.
Konsekvens/ tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må de eldre innvendige  
avløpsledningene skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å  
si noe om. Anbefales kontrollert av autorisert rørlegger.

Ventilasjon
Eldre ventilator med mer støy enn normalt.
Konsekvens/ tiltak: Utbedring eller utskiftning av ventilatoren må påregnes ved et  
eierskifte.

Helse, miljø og sikkerhet
 
Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav. 
Ved salg av eiendommen bør kjøper gjøres oppmerksom på at eldre bygninger er  
oppført i en tid med andre byggetekniske standarder og regelverk enn de som gjelder i  
dag. Dagens krav er som regel strengere enn de som var gjeldende på  
byggetidspunktet.
TEK17 § 12‑15. Utforming av rekkverk
(3) Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde
a) minimum 1,2 m der nivåforskjellen er mer enn 10,0 m
b) minimum 1,0 m der nivåforskjellen er inntil 10,0 m.
Konsekvens/ tiltak: 
Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Sammendrag selgers egenerklæring
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger? Ja

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
Entré, bad, kott, stue/ kjøkken og et soverom. Leiligheten disponerer også to boder. 

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.

Parkering
Leiligheten disponerer bruksrett til én garasjeplass i felles anlegg. Det er el‑bil lader på  
plassen. Felleskostnader for denne betales via boligens felleskostnader. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
if skadeforsikring, polisenummer 565043

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
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
Elektrisk oppvarming.

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
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Energimerke
D

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. 

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 300 000

Omkostninger kjøper
3 300 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
108 713 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 408 713 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
85 200 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
86 590 (Omkostninger totalt)
98 490 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
101 290 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 495 303 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 507 203 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 510 003 (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.
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Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt
Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er påvirket av dette. Det må  
derfor påregnes at eiendomsskatt kan påløpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, boligsameier og  
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller  
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 964 016 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 856 064 for år 2024

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

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

Boenheten
Eierbrøk
51/ 4782

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader er på kr 4 582,‑pr. måned og er fordelt slik: 
‑ Avdrag og renter på lån rehabiliteringsprosjekt kr 641,‑
‑ Felleskostnader kr 3 941,‑

Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker leilighetens andel av sameiets  
driftskostnader og inkluderer blant annet varmtvann, biloppstillingsplass, vedlikehold,  
trappevask, vaktmestertjenester og TV‑avgifter. Det gjøres oppmerksom på at  
felleskostandene vil kunne endres i samsvar med de til enhver tid gjelde kostnader og  
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vedtak.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 582

Andel Fellesgjeld
Kr 108 713

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
24.03.2026

Andel fellesformue
Kr 13 616

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Skullerudhøgda IV Boligsameie

Organisasjonsnummer
975612252

Om sameiet
Sameiet består av 90 seksjoner.

Større vedlikehold og rehabilitering sameiet har gjennomgått:
2018: Nye garasjeporter på bakkeplan.
2007‑2008: Nytt tak.
1996: Nytt betongdekke utført av Selvaag.

Fremtidige planer 2025‑2027:
‑Styremøter/ HMS
‑Dugnad
‑Bestille komprimatorbil for avhenting av søppel
‑Forhandle ny tv/ internett avtale
‑Planlegge nødvendig vedlikehold av vinduer, verandadører og inngangsdører



Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:
Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98207364339
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,50%
Restsaldo 309 357,00
Innfrielsesdato: 30.09.2027
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98208393405
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,50%
Restsaldo 9 888 571,00
Innfrielsesdato: 30.07.2054
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i sameiet.

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
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.
 
Risikoen for å bli godkjent som ny erverver påhviler kjøper og kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger på  
overtakelsestidspunktet.
 
Kjøper kan gå til søksmål mot sameiet dersom kjøper mener manglende  
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 
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Dyrehold
Ved anskaffelse av dyr, skal dette meddeles styret for registrering. Enhver eier av hund  
er pliktig å holde denne i bånd, og til å ta opp og fjerne dens ekskrementer. Hunder skal  
ikke luftes på sameiets fellesarealer.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det blir avholdt minst 1 dugnad i året for vedlikehold av fellesarealer. Alle seksjoner  
plikter å stille med 1 person. Godtgjørelse utbetales til den som faktisk møter på  
dugnad, enten det er eier eller leietaker. Søppelinnsamling skjer minimum 1 gang pr. år. 

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 168, bruksnummer 95, seksjonsnummer 88 i Oslo kommune.

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

301/ 168/ 95/ 88:
17.11.1988 ‑ Dokumentnr: 79707 ‑ Best. om adkomstrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:95 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.11.1989 ‑ Dokumentnr: 82782 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 88 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 51/ 4782 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 90 SEKSJONER 

09.09.1991 ‑ Dokumentnr: 46459 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:89 
Sambruk vedr. parkeringstomt. 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger arkivkort for boligblokk, ferdigattestert 06.03.1991.
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Byggetegninger: 
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.

Det er kun rominndeling og rombetegnelser som er kontrollert mot tilgjengelige  
tegninger. Målangivelser samt plassering av innvendige vegger, dører og vinduer er  
ikke verifisert. Tegningene som er benyttet i denne rapporten er lastet ned fra nettsiden  
Saksinnsyn hos Plan‑ og bygningsetaten (PBE) i Oslo kommune. Dette er et offentlig  
tilgjengelig arkiv hvor byggesaksdokumenter, inkludert tegninger, kan hentes ut for  
eiendommer registrert i Oslo. Tegningene gir et historisk og teknisk innblikk i  
eiendommens utforming og er brukt som grunnlag for vurderinger i rapporten. I  
forbindelse med salg av eiendommen oppfordres interessenter til og sette seg inn i de  
godkjente tegningene.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til bolig med tilhørende anlegg etter  
reguleringsplan med reguleringsbestemmelser S‑2444, datert 04.01.80.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler. Det  
anbefales å sette seg inn i pågående plan‑ og byggesaker under planinnsyn på Oslo  
kommunes nettsider. Søk med adresse og se alle plan‑ og byggesaker i nærområdet:  
https:/ / od2.pbe.oslo.kommune.no/ kart/

Adgang til utleie
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med  
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. Sameiets styre skal  
underrettes skriftlig om alle leieforhold. Det samme gjelder ny seksjonseiers/ leietakers  
navn og kontaktinformasjon. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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.
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Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,50% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 000 Betalingsutsettelse ( vi legger ut for alt)
2 000 Digital annonsering 
6 500 Fotograf
1 910 Garantipremie/ inneståelse 
19 900 Markedspakke INKL BLINK ANNONSERING ‑ PREMIUM PAKKE
6 900 Oppgjørshonorar 
5 000 Opplysninger fra forretningsfører
5 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
19 390 Tilretteleggingsgebyr
3 500 Visninger/ overtakelse per stk.
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
9 875 Utlegg takst/ tilstandsrapport
 
Totalt kr: 158 317
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på et  
rimelig vederlag for utført arbeid.

32 Gamle Enebakkvei 121



Ansvarlig megler
Karianne Amlie
Partner /  Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
Tlf: 977 57 259

Ansvarlig megler bistås av
Karianne Amlie
Partner /  Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
Tlf: 977 57 259

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

Salgsoppgavedato
26.03.2026
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Gamle Enebakkvei 121 , 1188 OSLO

gnr. 168, bnr. 95, snr. 88

Befaringsdato: 25.03.2026 Rapportdato: 26.03.2026 Oppdragsnr.: 18818-2321

Rana Taksering ASAutorisert foretak:

DA2742Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 54 m² BRA-i: 49 m²


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

ranataksering@gmail.com

Rana Noman Tariq

Rapportansvarlig

916 28 823

18818-2321Oppdragsnr.: Side: 2 av 20Befaringsdato:  25.03.2026
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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.

Gamle Enebakkvei 121 , 1188 OSLO
Gnr 168 - Bnr 95
0301 OSLO

Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B

1415 OPPEGÅRD

18818-2321Oppdragsnr.: 25.03.2026Befaringsdato: 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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Boligen har hovedsakelig eldre standard og utrustning, og det er 
registrert behov for oppussing, oppgradering og utbedringer for 
å heve den tekniske og este琀椀ske kvaliteten 琀椀l dagens 
forventninger. Leiligheten ligger i byggets 4. etasje og består av 
entré, ko琀琀, bad, stue/kjøkken og e琀琀 soverom. 

Leilighet - Byggeår: 1990

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Betongsåle fundamentert 琀椀l 昀樀ell eller komprimerte masser. Det 
presiseres at undertegnede ikke har foreta琀琀 noen geotekniske 
undersøkelser og derved har begrenset kunnskap 琀椀l byggets 
byggegrunn og stabilitet. Grunnmur i betong. Støpte betongdekker. 
Bærende konstruksjon i betong/stål innfelt med bindingsverk, 
innvendig kledd med plater, utvendig med fasadeplater, trepanel og 
malte betongover昀氀ater. Y琀琀ertak i betongskonstruksjon tekket med 
papp. Oppgangstrapp i prefabrikkert betong. Heis med 
kommunikasjon 琀椀l vaktselskap fra heiskupe. Vinduer og balkongdør 
med isolerglass, karm og ramme i tre. Brannklassi昀椀sert (B30) og 
lydklassi昀椀sert (35 dB) entredør. Balkong med gulvareal på ca. 9 m² 
med adkomst fra stue/kjøkken, orientert mot øst. Bod på ca. 2 m² 
med adkomst fra balkongen.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv昀氀atene består av laminatgulv og belegg. Vegg昀氀atene består av 
malte vegg昀氀ater og tapet. Tak昀氀atene består av malte tak昀氀ater. Ko琀琀 
med ubehandlede over昀氀ater. Hvite pro昀椀lerte innvendige dører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad: Gulv- og vegg昀氀atene består av 昀氀iser. Tak昀氀atene består av malte 
tak昀氀ater. Veggmonterte dusjvegger, dusj direkte på gulv med 
termostat ba琀琀eri, klose琀琀, servant med sku昀昀er, speil, belysning og 
plass for vaskemaskin. Sluk i plastkonstruksjon. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med hvite gla琀琀e fronter, benkeplater i laminat, 
rus琀昀ri oppvaskkum med avrenningsplate og ven琀椀lator. Fliser over 
benkeskap. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannledninger i kobber. Stoppekran lokalisert på badet. 
Avløpsledninger i plast og stål. Mekanisk avtrekksanlegg med styring 
fra ven琀椀lator på kjøkkenet. Spalteven琀椀ler i vinduene samt ven琀椀ler 
på y琀琀erveggene. Boligen er oppvarmet med elektriske panelovner 
og varmekabler på badet. Automatsikringer i sikringsskap plassert i 
gang/fellesareal. Det er montert røykvarsler og det 昀椀nnes 
brannslukningsutstyr i boligen. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Skullerudhøgda IV Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i 
Brønnøysund med organisasjonsnummer 975 612 252. Sameiet 
ligger i bydel Østensjø i Oslo kommune og har følgende adresse: 
Gamle Enebakkvei 119-121. Sameiet består av 90 seksjoner. Tomten 
er på 11928,4 Kvm. Eiendommen har følgende gårds- og 
bruksnummer: 168-95. Stort fellesareal opparbeidet med asfalterte 
adkomstveier og plasser, gressplen, beplantning, trær, 
lekeapparater, parkeringsarealer m.m. 

Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det er kun rominndeling og rombetegnelser som er 
kontrollert mot 琀椀lgjengelige tegninger. Målangivelser samt 
plassering av innvendige vegger, dører og vinduer er ikke 
veri昀椀sert. Tegningene som er beny琀琀et i denne rapporten er 
lastet ned fra ne琀琀siden Saksinnsyn hos Plan- og 
bygningsetaten (PBE) i Oslo kommune. De琀琀e er et o昀昀entlig 
琀椀lgjengelig arkiv hvor byggesaksdokumenter, inkludert 
tegninger, kan hentes ut for eiendommer registrert i Oslo. 
Tegningene gir et historisk og teknisk innblikk i eiendommens 
u琀昀orming og er brukt som grunnlag for vurderinger i 
rapporten. I forbindelse med salg av eiendommen oppfordres 
interessenter 琀椀l og se琀琀e seg inn i de godkjente tegningene.

Gå 琀椀l side

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

Rapporten er en 琀椀lstandsvurdering av seksjonen/leiligheten da 
objektet er en del av et sameie. Rapporten er begrenset 
innenfor boligens omslu琀琀ende vegger samt vinduer, dører og 
balkong/terrasse som disponeres av denne boligen.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

0

5

10

15

An
ta

ll

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

Leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer og dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn 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

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 4. etasje > Stue/kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 4. etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

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

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

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer og dører

Vinduer og balkongdør med isolerglass fra byggeperioden, karm og ramme i tre. 
Brannklassi昀椀sert (B30) og lydklassi昀椀sert (35 dB) entredør fra byggeperioden.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å oppnå 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må vinduene og dørene fra byggeperioden ski昀琀es ut. Det er imidler琀椀d u琀昀ordrende å fastslå nøyak琀椀g 琀椀dspunkt for når 
utski昀琀ning bør gjennomføres, da de琀琀e avhenger av videre utvikling av slitasje og funksjon. Lokale utbedringer og generelt vedlikeholdsarbeid anses som 
påregnelig.

Vinduene og dørene vurderes å være i 琀椀lfredss琀椀llende funksjonell stand, men har synlig bruksslitasje og enkelte over昀氀ateskader. Balkongdør med løst 
håndtak. Punkterte glass er bare synlige under spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert 
på befarings琀椀dspunktet. Mer enn halvparten av forventet leve琀椀d på vinduene og dørene er overskredet.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av trevindu er 20 - 60 år. 
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.  

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong på ca. 9 m² med adkomst fra stue/kjøkken som er orientert mot øst. Bod på ca. 2 m² med adkomst fra balkongen.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lokale utbedringer og generelt vedlikeholdsarbeid anses som påregnelig. 

Balkong med værsli琀琀e over昀氀ater og dekke med synlig av昀氀assing og lokale skader. Eldre bod med misfarging.
Normal 琀椀d før reparasjon av balkonger i betong er 15 - 25 år. 

LEILIGHET

Kommentar
Ifølge opplysninger hentet fra 
Ambita.

Byggeår
1990

Standard
Vedlikehold

Anvendelse
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INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv昀氀atene består av laminatgulv og belegg. Vegg昀氀atene består av malte vegg昀氀ater og tapet. Tak昀氀atene består av malte tak昀氀ater. Ko琀琀 med ubehandlede 
over昀氀ater. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Oppussing, oppgradering og utbedringer må påregnes ved et eierski昀琀e.

Det er registrert generelt høy alder og tydelig bruksslitasje på 昀氀ere innvendige over昀氀ater. Enkelte av over昀氀atene viser i 琀椀llegg heksesot/støvkondens.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpte betongdekker. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Y琀琀erligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for utbedring.

Til tross for registrerte avvik anses gulv昀氀atene å være funksjonelle, uten vesentlig konstruksjonsmessig betydning eller innvirkning på boligens prak琀椀ske 
bruk. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak å utbedre de琀琀e. 

Det ble registrert skjevheter samt plan- og helningsavvik på gulv昀氀atene. I bygninger av denne alderen må slike avvik påregnes. Måleresultatene i boligen 
ligger re琀琀 i underkant av 琀椀lstandsgrad 3, jf. NS 3600. Det er ikke gjennomført sta琀椀ske beregninger av bæresystemet, og det foreligger dermed ingen 
dokumentasjon på konstruksjonens kapasitet.

Innvendige dører

Hvite pro昀椀lerte innvendige dører. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Utski昀琀ing eller utbedring av dørene må påregnes ved et eierski昀琀e.

Dørene er av eldre dato og har oppnådd en betydelig alder, med synlige tegn 琀椀l bruksslitasje. Baderomsdøren har svelling. Døren mellom entré og 
stue/kjøkken er treg i åpning og lukking.
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VÅTROM

Generell

Gulv- og vegg昀氀atene består av 昀氀iser. Tak昀氀atene består av malte tak昀氀ater. Veggmonterte dusjvegger, dusj direkte på gulv med termostat ba琀琀eri, klose琀琀, 
servant med sku昀昀er, speil, belysning og plass for vaskemaskin. Sluk i plastkonstruksjon. Badet fremstår som eldre med begrenset gjenværende teknisk 
leve琀椀d. Og har en alder som 琀椀lsier at renovering må påregnes. Det er imidler琀椀d vanskelig å angi når de琀琀e vil være nødvendig.
I hht. Byggforsk byggedetalj 700.300, er normal leve琀椀d for baderom 15-25 år. 
Normal leve琀椀d for gulvsluk er 30-60 år. 
Normal leve琀椀d for armaturer 10-30 år. Klose琀琀er og servanter 25- 45 år.  

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Over昀氀ater vegger og himling

Vegg昀氀atene består av 昀氀iser. Tak昀氀atene består av malte tak昀氀ater. 

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Utbedring av bom og utski昀琀ning av enkel琀昀liser vurderes som lite økonomisk rasjonelle 琀椀ltak når de u琀昀øres isolert, da de o昀琀e medfører omfa琀琀ende 
inngrep i konstruksjonen. Slike arbeider anses derfor som vedlikehold ved behov, fremfor anbefalte helhetlige utbedringer. Lokal utski昀琀ing av fuger må 
påregnes.  

Eldre vegg昀氀iser med bruksslitasje, enkelte sår samt bom (hulrom under 昀氀isene) og sprekkdannelser på enkelte av 昀氀isene. Det ble registrert enkelte dype og 
ute琀琀e fuger med svertesopp. Baderomshimling med misfarging.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av keramiske 昀氀iser er 10 - 30 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av våtrom, keramiske 昀氀iser på membran, le琀琀vegg er 10 - 20 år.

Over昀氀ater Gulv

Gulv昀氀atene består av 昀氀iser. Det er målt ca. 15 mm høydeforskjell på gulv fra dørterskel 琀椀l topp slukrist. 

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

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

Konsekvens/琀椀ltak

Eldre gulv昀氀iser med bruksslitasje, enkelte sår samt bom (hulrom under 昀氀isene) på enkelte av gulv昀氀isene. Det ble registrert enkelte dype og ute琀琀e fuger 
med svertesopp. Avgrenset dusjsone uten drensåpning.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av gulv i våtrom med keramiske 昀氀iser direkte på membran er 10 - 30 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av gulv i våtrom med keramiske 昀氀iser på påstøp og underliggende banemembran er 20 - 40 år. 
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• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
Det bemerkes at utbedring av bom som et enkeltstående 琀椀ltak sjelden vil være økonomisk rasjonelt, da det o昀琀e krever omfa琀琀ende inngrep i 
konstruksjonen. Tiltaket vurderes derfor som begrenset 琀椀l vedlikehold ved behov, og ikke som en anbefalt helhetlig utbedring. Bom kan føre 琀椀l redusert 
vedhe昀琀, sprekkdannelser og at 昀氀isene løsner over 琀椀d, særlig ved punktbelastning. Etablering av drensåpning i avgrenset dusjsone må påregnes. Lokal 
utski昀琀ing av fuger må påregnes.  

Fall på baderomsgulv er kontrollert med krysslaser.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk i plastkonstruksjon.

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.

Eldre sluk er o昀琀e mer utsa琀琀 for lekkasjer, særlig i overganger. Og slike lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner. Membranens 
leve琀椀d avhenger av kvalitet, u琀昀ørelse og bruk. Eldre membraner kan bli sprø og sprekke, noe som reduserer den vannte琀琀ende funksjonen. De琀琀e kan føre 
琀椀l vanninntrengning gjennom vegger og gulv. Tilstanden bør derfor overvåkes jevnlig. For å oppnå 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen ski昀琀es, og 
membransjiktet må også fornyes eller utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å fastse琀琀e når de琀琀e arbeidet blir nødvendig.

Kontroll av sluk.

Eldre sluk fra byggeperioden. Membranen lar seg ikke kontrollere verken ved gjennomføringer, klemring i sluket eller ved terskel, uten at det gjøres fysiske 
inngrep i konstruksjonen. 

Sanitærutstyr og innredning

Veggmonterte dusjvegger, dusj direkte på gulv med termostat ba琀琀eri, klose琀琀, servant med sku昀昀er, speil, belysning og plass for vaskemaskin.

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Registrerte avvik påvirker ikke våtrommets funksjonalitet ved normal bruk.

Sanitærutstyr og innredning fremstår som eldre, med tydelig bruksslitasje og svelling.

Ven琀椀lasjon

Avtrekk via mekanisk anlegg.

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Målinger er foreta琀琀 fra inspeksjonsluke inne på badet uten å påvise unormale forhold. Det er stendere og sviller i stål. Det er u琀昀ørt måling, visuelt se琀琀 
e琀琀er misfarging og luktet e琀琀er mugglukt. Det er ikke avdekket misfarging eller merkbar fukt. Målingene gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan 
endre seg med års琀椀der, fukt- og temperaturforhold. 

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Hulltaking mot dusjsonen er ikke foreta琀琀 da det ikke er prak琀椀sk/fysisk
mulig da den er lokalisert mot sjakt og naboseksjon. Det ble foreta琀琀
s琀椀kkprøvekontroll med Pro琀椀meter MMS3. Målingene viste ingen utslag
utenfor normale verdier. Målingene gir kun en indikasjon og må ikke
oppfa琀琀es som en garan琀椀 for baderommet.

Måling rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet. Målinger er foreta琀琀 uten å påvise unormale
forhold.

Målinger er foreta琀琀 fra inspeksjonsluke inne på badet uten å påvise
unormale forhold.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse
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Kjøkkeninnredning med hvite gla琀琀e fronter, benkeplater i laminat, rus琀昀ri oppvaskkum med avrenningsplate og ven琀椀lator. Fliser over benkeskap. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

På bakgrunn av registrerte slitasjer og funksjonelle mangler må utbedring eller utski昀琀ning av kjøkkenet påregnes.

Ved bruk av fuk琀椀ndikator ble det ikke påvist unormale verdier i utsa琀琀e
soner på befaringsdagen.

Eldre innredning med bruksslitasje, svelling og fuktskjolder og som mangler bruksfunksjoner/løsninger som er forventbart på et kjøkken. Som blant annet 
automa琀椀sk lekkasjestopper og komfyrvakt. Avløpsrør i benkeskap er midler琀椀dig reparert med teip. 
I hht. Byggforsk byggedetalj 700.300 leve琀椀der for kjøkkeninstallasjoner i boliger: 
- kjøkkeninnredninger 20-60 år. 
- blandeba琀琀erier by琀琀es normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10-25 år, anbefalt bruks琀椀d 15 år. 
- avtrekksvi昀琀er anbefales ski昀琀et ut e琀琀er 15 år.

Avtrekk

Mekanisk.

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Utbedring eller utski昀琀ning må påregnes ved et eierski昀琀e. 

Eldre ven琀椀lator med mer støy enn normalt. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannledninger i kobber. Stoppekran ble lokalisert på badet. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må de eldre innvendige vannledningene i kobber ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe 
om. Anbefales kontrollert av autorisert rørlegger.  

Installasjonens historikk er ukjent, og det er ikke fremlagt dokumentasjon som dekker hele anlegget. Det ble registrert irr på enkelte av kobberrørene. Mer 
enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt på de eldre innvendige vannledningene i kobber. 
Forventet leve琀椀d for kobberrør er 25-50 år. 
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Avløpsrør

Avløpsledninger i plast og stål.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må de eldre innvendige avløpsledningene ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Anbefales kontrollert av autorisert rørlegger.   

Installasjonens historikk er ukjent, og det er ikke fremlagt dokumentasjon som dekker hele anlegget. Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på de eldre 
avløpsledningene er oppbrukt. 
Forventet leve琀椀d på soilrør er 30-60 år.
Forventet leve琀椀d på plastrør er 25 - 50 år. 

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekksanlegg med styring fra ven琀椀lator på kjøkkenet. Spalteven琀椀ler i vinduene. Ven琀椀ler på y琀琀erveggene. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Utbedring eller utski昀琀ning av ven琀椀latoren må påregnes ved et eierski昀琀e. 

Eldre ven琀椀lator med mer støy enn normalt. 

Elektrisk anlegg

Automatsikringer i sikringsskap plassert i gang/fellesareal. Boligen er oppvarmet med elektriske panelovner, samt varmekabler på badet. 

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. 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.
De琀琀e er ukjent for selger.

Spørsmål 琀椀l eier

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
De琀琀e er ukjent for selger.

3. 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?

De琀琀e er ukjent for selger. 

4. 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?
De琀琀e er ukjent for selger.

5. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei
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Automatsikringer i sikringsskap plassert i gang/fellesareal.

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

7. 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

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

9. 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

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

11. 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   Det anbefales at det gjennomføres en teknisk vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger fullstendig dokumentasjon for
hele installasjonen. Kontroll og vurdering bør u琀昀øres av en ser琀椀昀椀sert el-takstmann, som kan utarbeide en el-takstrapport i henhold 琀椀l
gjeldende normer og forskri昀琀er.

Eldre ujordede s琀椀kkontakter registrert. Mange elektriske feil er usynlige for det blo琀琀e øye. Selv om alt kan se trygt og normalt ut, kan det skjule seg 
kri琀椀ske avvik bak vegger og koblingspunkter. Den eneste pålitelige måten å avdekke slike feil på er gjennom grundige målinger med profesjonelt testutstyr. 
Slike instrumentbaserte kontroller gir den tryggheten boligeiere og kjøpere trenger. Både for sikkerhet og for å unngå kostbare overraskelser. 

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes e琀琀er gjeldende forskri昀琀 om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.

Ved salg av eiendommen bør kjøper gjøres oppmerksom på at eldre bygninger er oppført i en 琀椀d med andre byggetekniske standarder og regelverk enn de 
som gjelder i dag. Dagens krav er som regel strengere enn de som var gjeldende på bygge琀椀dspunktet.
TEK17 § 12-15. U琀昀orming av rekkverk
(3) Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde
a) minimum 1,2 m der nivåforskjellen er mer enn 10,0 m
b) minimum 1,0 m der nivåforskjellen er inn琀椀l 10,0 m. 
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Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.
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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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    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Leilighet

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

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

4. etasje 49 2 51 10

Garasjeplan 1 3 3

SUM 49 5 10
SUM BRA 54

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4. etasje Entré, bad, ko琀琀, stue/kjøkken, soverom

Garasjeplan 1 Bod med adkomst fra balkong

Kommentar
Bolignummer: H0407. Takhøyden varierer fra ca. 2,39 - 2,41 m. Areal er innvendig målt med laser, og blir avrundet 琀椀l nærmeste hele tall. Areal 
ble målt 琀椀l 49,2 m². 

Fellesareal: 
Bod i garasjeplan på ca. 3 m², merket "88". Boden er plassert i bakkant av bilopps琀椀llingsplass. Bruksre琀琀 ble ikke fremvist. Rom som ligger 
utenfor boenheten, men som eier har påvist og/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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA.

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er kun rominndeling og rombetegnelser som er kontrollert mot 琀椀lgjengelige tegninger. Målangivelser samt plassering av 
innvendige vegger, dører og vinduer er ikke veri昀椀sert. Tegningene som er beny琀琀et i denne rapporten er lastet ned fra 
ne琀琀siden Saksinnsyn hos Plan- og bygningsetaten (PBE) i Oslo kommune. De琀琀e er et o昀昀entlig 琀椀lgjengelig arkiv hvor 
byggesaksdokumenter, inkludert tegninger, kan hentes ut for eiendommer registrert i Oslo. Tegningene gir et historisk og 
teknisk innblikk i eiendommens u琀昀orming og er brukt som grunnlag for vurderinger i rapporten. I forbindelse med salg av 
eiendommen oppfordres interessenter 琀椀l og se琀琀e seg inn i de godkjente tegningene.

Kommentar
Leilighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.3.2026 Rana Noman Tariq Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
168

bnr.
95

Areal
11928.4 m²

Kilde
Ifølge opplysninger 
hentet fra Ambita.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Gamle Enebakkvei 121 

Hjemmelshaver
Øverli Me琀琀e Chris琀椀n Huus, Øverli Terje Huus

fnr.

Boligselskap
Skullerudhøgda IV 
Boligsameie

Eierandel
51 / 4782

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning 
AS

Organisasjonsnr
975612252

snr.
88

Leilighet beliggende på Skullerud i et veletablert boligområde. Omkringliggende bebyggelse består i all hovedsak av blokk- og
småhusbebyggelse. Adkomst 琀椀l boligen via felles oppgang. Det er barnehage og skoler på alle trinn i nærområdet. Den o昀昀entlige
kommunikasjonen er godt utbygd, med både buss og T-bane i nærheten. Kort gangvei 琀椀l nærbu琀椀kk, idre琀琀sanlegg og kirke. Ca. 5–10 minu琀琀er
med bil 琀椀l større handlesentre som Lambertseter, Manglerud og Bryn, med et bredt 琀椀lbud av kafeer, restauranter, forretninger og
service琀椀lbud. Østensjøvannet og Østmarka ligger i nærheten og byr på gode rekreasjonsmuligheter sommer som vinter, med
turveier/lysløyper samt bade- og 昀椀skevann

Beliggenhet

Via fellesarealer.

Adkomstvei

Privat ledningsne琀琀 琀椀l kommunal vannforsyning.

Tilknytning vann

Private s琀椀kkledninger 琀椀l kommunalt avløp.

Tilknytning avløp

Regulert.

Regulering

Skullerudhøgda IV Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 975 612 252. Sameiet ligger i bydel
Østensjø i Oslo kommune og har følgende adresse: Gamle Enebakkvei 119-121. Sameiet består av 90 seksjoner. Tomten er på 11928,4 Kvm.
Eiendommen har følgende gårds- og bruksnummer: 168-95. Stort fellesareal opparbeidet med asfalterte adkomstveier og plasser, gressplen,
beplantning, trær, lekeapparater, parkeringsarealer m.m.

Om tomten

Styrets hovedinformasjonskanal er hjemmesiden h琀琀ps://vibbo.no/skullerudhogda-iv/om hvor generell informasjon fra styret 琀椀l seksjonseiere
og beboere publiseres. Det vises 琀椀l selskapets vedtekter, husordensregler samt årsberetning med regnskap og protokoll. Dokumentene
inneholder relevante opplysninger for eventuell kjøper.

Tinglyste/andre forhold

Betongsåle fundamentert 琀椀l 昀樀ell eller komprimerte masser. Det presiseres at undertegnede ikke har foreta琀琀 noen geotekniske undersøkelser
og derved har begrenset kunnskap 琀椀l byggets byggegrunn og stabilitet. Grunnmur i betong. Støpte betongdekker. Bærende konstruksjon i
betong/stål innfelt med bindingsverk, innvendig kledd med plater, utvendig med fasadeplater, trepanel og malte betongover昀氀ater. Y琀琀ertak i
betongskonstruksjon tekket med papp. Oppgangstrapp i prefabrikkert betong. Heis med kommunikasjon 琀椀l vaktselskap fra heiskupe.

Byggemåte

Eiendomsopplysninger

Gamle Enebakkvei 121 , 1188 OSLO
Gnr 168 - Bnr 95
0301 OSLO

Rana Taksering AS

1415 OPPEGÅRD
Frydenbergveien 36B

18818-2321Oppdragsnr.: 25.03.2026Befaringsdato: Side: 18 av 20
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Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

If Skadeforsikring.  565043.

Kommentar
Felles polise i bore琀琀slaget. Det betyr at den enkelte andelseier må ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre.

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema 25.03.2026 Signert 25.03.2026. Gjennomgå琀琀 Nei

Ferdiga琀琀est/Midl. 
bruks琀椀llatelse 25.03.2026  Ikke 

gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsførerinfo 25.03.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Kommunalinformasjon 25.03.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eier
Opplysninger vedrørende påkostninger, 
vedlikehold og andre relevante 
opplysninger ble gi琀琀 av eier.

Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no

Utskri昀琀 fra "Ambita" Opplysninger om: 
adresse, hjemmelshaver gårds- og 
bruksnummer, eiet/festet tomt, 
tomteareal og byggeår. 

Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger
Tegningene er lastet ned fra ne琀琀siden 
Saksinnsyn hos Plan og bygningsetaten 
(PBE) i Oslo kommune.

Gjennomgå琀琀 Ja

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 26.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Gamle Enebakkvei 121 , 1188 OSLO
Gnr 168 - Bnr 95
0301 OSLO

Rana Taksering AS

1415 OPPEGÅRD
Frydenbergveien 36B

18818-2321Oppdragsnr.: 25.03.2026Befaringsdato: Side: 19 av 20
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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.

Gamle Enebakkvei 121 , 1188 OSLO
Gnr 168 - Bnr 95
0301 OSLO

Rana Taksering AS

1415 OPPEGÅRD
Frydenbergveien 36B

Tilstandsrapportens avgrensninger

18818-2321Oppdragsnr.: 25.03.2026Befaringsdato: Side: 20 av 20
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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 Terje Huus Øverli

Mette Christin Huus Øverli

Boligen

 Gamle Enebakkvei 121
 1188 Oslo

0301-168/95/0/88

Boligen ble kjøpt 2010

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1002260116        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3
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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?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

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

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

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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Energiattest for flerboligbygg
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Attesten gjelder Energiattester SKULLERUDHØGDA IV BOLIGSAMEIE

Antall registrerte
enheter 3

Postnummer 1188

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 168

Bruksnummer 95

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81070512

Merkenummer Energiattest-2025-224326

Dato 13.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Nabolagsprofil
Gamle Enebakkvei 121 - Nabolaget Skullerud - vurdert av 179 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Skullerudbakken 4 min
Linje 70N, 76 0.3 km

Skullerud 11 min
Linje 2, 3 0.8 km

Kastellet 9 min
Linje 13, 19 4.4 km

Bryn stasjon 9 min
Linje L1 6.8 km

Oslo S 13 min
Totalt 24 ulike linjer 8.7 km

Skoler

Nyskolen i Oslo grunnskole (1-10 kl.) 7 min
118 elever, 13 klasser 0.4 km

Rustad skole (1-7 kl.) 15 min
454 elever, 26 klasser 1.2 km

Lambertseter skole (1-10 kl.) 25 min
592 elever, 13 klasser 2 km

Abildsø skole (1-10 kl.) 4 min
486 elever, 30 klasser 2 km

Skullerud skole (8-10 kl.) 18 min
335 elever, 31 klasser 1.5 km

Ulsrud videregående skole 5 min
624 elever 3.5 km

Lambertseter videregående skole 6 min
825 elever, 30 klasser 3.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling

14
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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
Skullerud 3 970 1 943

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Gartnerboligen barnehage (1-5 år) 8 min
54 barn 0.5 km

Skullerudhøgda barnehage (0-5 år) 10 min
55 barn 0.8 km

Lopperud barnehage (0-5 år) 15 min
89 barn 1.2 km

Dagligvare

Coop Extra Skullerud 10 min
PostNord 0.8 km

Rema 1000 Skullerud 11 min
Post i butikk 0.9 km

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

1. Egen bil

2. Buss

3. Tog/t-bane

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 98/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Støynivået
Lite støynivå 83/100

Sport

Leirskallen flerbrukshall 14 min
Turnhall 1.2 km

Rustad 17 min
Ballspill, fotball, friidrett 1.3 km

Skullerud Sport Senter 12 min

EVO Bøler Senter 5 min

Boligmasse

5% enebolig
12% rekkehus
78% blokk
5% annet

«Stille og rolig med nærhet til
turterreng og sentrum.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bøler Senter 5 min

Vitusapotek Bogerud 23 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

38% i barnehagealder
36% 6-12 år
14% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Skullerud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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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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602600

602600

602700

602700

602800

602800

Dato:	24.03.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Gamle	Enebakkvei	121

Gnr/Bnr:	168/95

PlottID/Best.nr:	155050/	86529247

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-7
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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602400

602400

602700

602700

603000

603000

Dato:	24.03.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	155050/86529247

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Medlemmer av Den norske Revisorforening 

 
 
 

A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Til årsmøtet i Skullerudhøgda IV Boligsameie  

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Skullerudhøgda IV Boligsameie som består av balanse per 31. 

desember 2024, resultatregnskap 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 sameiets 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 sameiet 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 sameiets 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 sameiet 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 - Skullerudhøgda IV Boligsameie 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 sameiets 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 sameiets 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 sameiet 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, 07.05.2025 

ERNST & YOUNG AS 

Revisjonsberetningen er signert elektronisk 

 

Arve Willumsen 
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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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SKULLERUDHØGDA IV BOLIGSAMEIE 
Pkt. 6.2. endret på ekstraord. årsmøte 16.10.97 
Pkt. 8 endret på årsmøte 26.03.03 
Pkt. 7.4. endret på årsmøte 14.04.04 
Pkt. 8 endret på årsmøte 7.3.2007 
Pkt. 9.5 endret på ekstraord. årsmøte 13.11.2008 
Pkt. 9.1 endret på ekstraord. årsmøte 13.11.2008 
Pkt. 6.2, 6.3, 7.1, og 7.4 endret på årsmøte 10.03.2009 

Pkt. 2.1, 6.1, 7.1, 7.2, 7.4, 9.2, 9.3, 9.5, og 9.6 endret på årsmøte 
12.04.2010. 
Pkt. 3, 7.4, og 8 er endret, samt nytt punkt 10 på sameiermøte 
23.03.2011 
Pkt. 2.4 og 7.6 er nye og pkt. 6.2 og 7.4 er endret på sameiermøte 
20. mars 2014 
Nytt pkt. 3.2, pkt. 8.3 og 11 – sameiermøte 16.03.2015 
Endring i pkt. 2.1 pkt. 10 – sameiermøte 30.03.2016 

Endring i pkt. 3.1, 5, 6.2, 6.4, 6.5, 7.1, 7.2, 7.4, 8.3 og 9.5, samt 
sletting av pkt. 3.2 og nytt pkt. 2.5, 6.6, 7.7 og 7.8 – sameiermøte 
29.03.2017 
Endring i pkt 3, 6.5, 7.8 og 8.3 – sameiermøte 19.03.2018 
Endring i pkt. 3, 5, og 7.3 –årsmøte 26.03.2019. 
Endring i pkt 7.1, 7.6 og 9.5 årsmøte 26.03.2021 

1. FORMÅL   
Disse regler er for bruk av eiendommens fellesanlegg og den enkelte leilighet. 
Reglene er fattet i den hensikt å gjøre eiendommen til et godt bomiljø som alle 
sameierne kan trives i. 

2. FELLESAREALER UTE 

2.1 Parkering  
Sameiet benytter P-service AS for håndtering av vedtatt parkeringsbestemmelser på 
sameiets område. For mer info kan dere kontakte P-service på tlf 41255384. 

Parkering av motorkjøretøyer er ikke tillatt på gangveier, samt på adkomstveien 
til sameiet. Alle sameiets gjester henstilles til å benytte gjesteparkering på 
blokkenes nedside. 
Overtredelser kan medføre borttauing på eiers regning. 

Hensetting av tilhengere og ikke registrerte kjøretøyer skal ikke forekomme på 
gjesteparkeringsplassene. 

Gjesteparkeringsplassene skal forbeholdes sameiets gjester. Husk p-kort. 
Beboerne skal benytte egne parkeringsplasser. 

2.2 Kjøring  
På adkomstveien på fremsiden av sameiet (inngangssiden) tillates kun kjøring av 
bevegelseshemmede og tyngre transport, jfr. oppsatte skilt. Motorsykkel eller moped 
kjøring er ikke tillatt. Kjøring og parkering på sameiets plener og plantefelt skal ikke 
forekomme. 
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2.3 Beplantning  
Hogst eller annen fjerning av sameiets beplantning er ikke tillatt uten styrets 
godkjenning. 

2.4 Lek 
Lek skal foregå på dertil egnede plasser, og foregå på en slik måte at skader unngås 
og sameiere ikke sjeneres unødig. Lekeplassene er primært beregnet på de minste 
barna, men større barn kan benytte plassene når dette ikke skjer til fortrengelse for 
de små. Støyende lek skal ikke forekomme etter kl. 21.00 (gjelder alle dager) 
Styret har fullmakt til å sette mer restriktive regler om dette viser seg nødvendig. 

2.5 Fyrverkeri  
Fyrverkeri er ikke tillatt på sameiets fellesområder. 

3. GARASJENE   
Parkeringsplassen skal kun brukes som oppstillingsplass til bil og andre 
motorkjøretøy, m.a.o. så er det ikke en lagringsplass for f.eks. bildekk, møbler, 
verktøy m.m. Avskiltet kjøretøy har maks lov til å stå i garasjen i 2 måneder, og må 
i denne tidsperioden være flyttbar/kjørbar. 

Bilvask, bilreparasjoner, røyking og bruk av åpen ild er ikke tillatt i 
garasjene. Garasjeportene skal holdes lukket/låst, og beboer skal benytte 
sin egen parkeringsplass. 

Styret gis tilgang til garasjene på baksiden av 121 (bakkeplan) for å kunne utføre 
nødvendig vedlikehold av garasjeportene. 

4. SYKKELBODER   
Sykkelbodene skal holdes ryddige og låst. 

5. SØPPELBOD   
Kun husholdningsavfall skal kastes. All søppel skal pakkes inn og kastes i innkast 
lukene. (firkanta luker) 
Papp/papir skal brettes og kastes i egne innkast luker. (avlange luker) 
Glass og metall skal resirkuleres, og sameiet har returpunkt for dette på baksiden av 
121. 
Annet avfall, som f.eks. utrangerte elektro/husholdningsutstyr og møbler må 
beboerne selv besørge bortkjørt. 

6. OPPGANGER  

6.1 Låsing  
Utgangsdørene skal være låst til enhver tid. 

6.2 Gjenstander i korridor 
Det er ikke tillatt å plassere noen typer gjenstander i korridor/gang, med unntak av 
dørmatte. 

6.3 Vask  
Trappevask utføres hver fredag av rengjøringsfirma. Dørmatter skal fjernes. 
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6.4 Takluke  
Takluken er beregnet på inspeksjon av tak, og for utslipp av røyk ved brann. Luken 
skal til enhver tid være lukket. 

6.5 Postkasseskilt 
Postkasse skiltene skal være enhetlig. Seksjonseier plikter å anskaffe skilt, også ved 
utleie. Klistrelapper er ikke tillatt og disse vil bli fjernet. 
Postkasseskilt bestilles på www.skiltservice.com  

6.6 Lek i fellesområder 
Lek og unødig opphold i inngangsparti, korridor, trappeoppgang og garasjer er ikke 
tillatt. Bruk av tohjulinger/minibord og liknende skal kun brukes utendørs. Fotball 
spilling er forbudt på fellesarealer både innen- og utendørs. 

7. LEILIGHETEN  

7.1 Ro i leiligheten  
Man skal generelt ta hensyn til naboer, men mellom kl 22:30 og kl 08:00 skal det 
være alminnelig nattero i bygningen. (Leiligheten, terrasse, korridor og inngangsparti) 
Ved større selskapeligheter/oppussing skal naboer i grenseliggende leiligheter 
varsles på forhånd. 
Boring, banking o.l samt støyende hobbyer, er ikke tillatt på søndager og helligdager, 
før kl 08:00 og etter kl 19:00 på hverdager og før kl 09:00 og etter kl 17:00 på 
lørdager. 

7.2 Lufting  
Lufting av leiligheten må skje gjennom vinduene og terrassedør, og ikke gjennom 
entrédør mot trappeoppgang. 
Ved fravær og spesielt i den kalle årstiden må leiligheten holdes tilstrekkelig 
oppvarmet slik at vann- og avløpsrør ikke får frostskade. 

7.3 Vannkraner 
Alle kraner skal skrues godt igjen, slik at de ikke drypper. Beboerne må sørge for 
at avløpsrør for vasker, WC, o.l. ikke tilstoppes. Skader som er forårsaket av 
åpne kraner, tilstoppede rør m.v. skal utbedres. Utgiftene til dette skal dekkes av 
sameieren. Dette kan også gjelde skade på annen leilighet. 
Ved skade eller lekkasje på VVS- anlegg m.v. som gjør øyeblikkelig inngrep 
nødvendig, ta kontakt med rørlegger og varsle styret umiddelbart. 

7.4. Terrassene  
Gressmatter o.l. må fjernes fra terrassen om vinteren, dette for å forhindre 
vannansamling og lekkasjer. Enhver beboer har ansvaret for at avløpsvann har 
fri drenering på sin terrasse. 
Terrassene skal ikke brukes som lagringsplass for gjenstander som naturlig ikke 
hører hjemme der. Vurderer styret at det foreligger f. Eks brannfare, kan det kreves 
adgang til leiligheten/terrassen for å få dette fjernet. Dette vil skje på seksjonseiers 
regning og risiko. 
Det er ikke tillatt å banke tepper o.l. fra terrassen. Det er ikke tillatt å henge tøy slik at 
det er synlig fra vei. Løse gjenstander må ikke plasseres på gesimsen/rekkverket. 
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Vedrørende røyking på terrassene: Sneiper skal ikke kastes ut fra balkongen. 

Grilling med kull og engangsgriller er forbudt. Gass og elektrisk grill kan 
benyttes, men skal ikke være til sjenanse for andre beboere. 

Eier er ansvarlig for at treverk på verandaen blir beiset når styret anser det for å være 
nødvendig. Alle verandaer skal ha lik farge. Styret informerer om navn og farge på 
beisen. Blir ikke beising utført av den ansvarlige, kan styret få jobben utført av firma 
på eiers bekostning. 

Mat gir grobunn for økning av uønskede dyr på området bl.a. måker og rotter, det er 
derfor ikke tillatt å mate fugler verken fra vindu, balkong eller på sameiets øvrige 
uteområder. 

7.5 HMS  
Eier er ansvarlig for at påkrevd utstyr som røykvarsler og slukkeutstyr 
(brannslukkingsapparat/ brannslange) er på plass i leiligheten. 
Beboer er ansvarlig for vedlikehold. Med vedlikehold menes batteri skift minst en 
gang i året, jevnlig test av røykvarsler. Brannslukkingsapparatet bør også kontrolleres 
en gang i året. 
7,6 Skadedyr 
Oppdages skadedyr(f.eks mus, rotter, skjeggkre, maur, kakerlakker etc.) i en leilighet 
eller fellesområde, kontaktes styret omgående for informasjon. 

7.7 Vannlekkasje  
Vannlekkasje som fører til skade på naboleilighet og der hvor vannskaden utløser 
bruk av sameiets forsikring på grunn av manglende/utilstrekkelig vedlikehold eller 
av andre grunner som tilskrives eiers ansvar, vil seksjonseier bli belastet 
egenandelen sameiets forsikringsselskap krever. 

7.8 Ventilasjon  
Det er bestemmelser som regulerer hvilke vifter og motorer som til enhver tid 
skal være montert i leiligheten for ventilasjon fra kjøkken og bad. Se vedlegg til 
husordensreglene og ta kontakt med styret for mer informasjon. 
Disse ventilasjonsløsningene skal til enhver tid stå påslått for å unngå fukt, sopp, 
mugg og andre skader i leiligheten og på bygningsmassen for øvrig. 
Seksjonseier plikter å vedlikeholde/oppgradere anlegget. Det anbefales at kanal 
mellom kjøkken og bad samt motor renses hvert år p.g.a. brannfare. 
Se vedlegg til husordensregler 

8. FASADER 

8.1 Innglassing av verandaer 
Innglassing av verandaer kan kun utføres etter at tillatelse og godkjenning fra styret 
foreligger. Navn på firma som skal brukes er: Farstad profilsystemer. Dette for å ha 
enhetlig utseende på alle verandaer. 
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8.2 Andre endringer på terrasser/fasader 
Ytre monteringer eller innkledning av terrasser, eller andre endringer som medfører 
synlige ulikheter på fasaden, må ikke foretas uten styrets samtykke og anvisninger. 

8.3 Paraboler 
Forbudt i vårt sameie. 

9. DIVERSE  

9.1 Skade, feil eller mangler 
Sameieren må erstatte alle skader på eiendommen som skyldes sameieren selv, 
husstandsmedlemmer, leietakere eller andre som sameieren har gitt adgang til 
leiligheten eller til eiendommen forøvrig. 
Foreldre stilles økonomisk ansvarlig for skade som forvoldes av deres barn. 

Oppdager beboeren skade, feil eller mangler som han ikke mener seg berettiget til å 
utbedre, plikter han likevel straks å melde forholdet til vaktmester. 

9.2 Dyrehold  
Ved anskaffelse av dyr, skal dette meddeles styret for registrering, Enhver eier av 
hund er pliktig til å holde denne i bånd, og til å ta opp og fjerne dens ekskrementer. 
Hunder skal ikke luftes på våre fellesarealer. 

9.3 Utleie  
Fremleie/utleie av leiligheter skal meldes til styret for registrering. Leietaker plikter å 
følge de regler og retningslinjer som gjelder for sameiet til enhver tid. 

Leietaker er forøvrig ansvarlig overfor sameiet på lik linje med de øvrige beboere. 
Utleier er ansvarlig for at leier får kopi av vedtekter/husordensregler og at regelverket 
blir fulgt opp. 

9.4 Forretningsdrift  
Beboere som ønsker å drive forretnings-, næringsvirksomhet, musikk eller 
sangundervisning i leiligheten, må på forhånd innhente styrets godkjenning til dette. 
Ved evt. godkjenning fra styret, plikter beboeren å følge de retningslinjer og pålegg 
som styret da setter. 
9.5 Dugnad  
Det blir avholdt minst 1 dugnad i året for vedlikehold av fellesarealer. Alle seksjoner 
plikter å stille med 1 person. Godtgjørelse utbetales til den som faktisk møter på 
dugnad, enten det er eier eller leietaker. Søppelinnsamling skjer minimum 1 gang pr. 
år. 

9.6 Utfyllende husordensregler 
Som husordensregler gjelder også de oppslag og særskilte instrukser som er gitt av 
styret. 
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10. NØKKELBRIKKER TIL FELLESOMRÅDENE  
Det er kun styret som har anledning til å bestille/sperre brikkene på vegne av eier. 
Bestilling av brikker skjer ved å sende mail til styret det samme gjelder om brikker er 
mistet, styret varsles slik at brikken blir sperret. 
Styrets mail:  skullerudhogda4@styrerommet.net  

11. KLAGER 
Klager som rettes til styret skal være skriftlig, enten ved å legge brev i 
styrets postkasse eller sende styret mail til følgende adresse: 
skullerudhogda4@styrerommet.net  

Vedlegg ventilasjon, pkt 7.8 
Ventilasjonsanlegget skal trekke matlukt fra kjøkken samt fuktig luft ut fra badet. 

Rør nr 1 er trukket fra badet og inn på kjøkkenet, og rør nr 2 er koblet sammen 
med fellesanlegget. 
Røret til venstre (1) trekker luft fra badet, og røret til høyre (2) fører luften fra 
badet og kjøkkenet ut fra leiligheten. (Merk at disse vil være omvendt dersom 
badet er til høyre for kjøkkenet) 
For at ventilasjonen skal fungere så trengs det korrekt type motor (3) slik som på 
bilde, samt en hette (4) koblet sammen med motor. 
Motor og hette har merkenavn Villavent. 
Tips fra Styret: 
Aarseth Boligventilasjon AS (boligventilasjon.no) selger, monterer og utførerservice/rens av 
motor/hette fra Villavent. 

119



1 
 

V E D T E K T E R 

for 

 Skullerudhøgda IV Boligsameie – org. nr. 975 612 252 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet 27. juni 1990 

Revidert i sameiermøte den 2. mars 1999. 

      Revidert i sameiermøte den 7. mars 2007 

        Revidert i sameiermøte den 13.november 2008 

Revidert i sameiermøte den 30. mars 2016 

Revidert i sameiermøte den 29. mars 2017 

Revidert iht. ny Eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 i årsmøte 19.03.2018 

1. Innledende bestemmelser 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Skullerudhøgda IV Boligsameie Sameiet er opprettet ved tinglysing av 

vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 27.11.1989. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet består av 90 boligseksjoner på eiendommen gnr. 168 bnr. 95 i Oslo kommune.  

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel. Hoveddelen består av en 

sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  

 

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 

1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 

fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.  

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 

denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
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(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner.  

Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et 

selskap fører til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til 

hverandre, som beskrevet i eierseksjonslovens § 23. 

 (3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 

gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et 

eierskiftegebyr. 

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

(5) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med 

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som 

inngår 2. ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. 

Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

2-2 Godkjenning av ny eier 

(1) Ny seksjonseier skal godkjennes av sameiet ved styret. Godkjenning kan bare nektes 

dersom det foreligger saklig grunn. 

 

(2) Nekter sameiet å godkjenne erververen som seksjonseier, må melding om dette komme 

fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I 

motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  

(3) Erververen har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 

avgjort at erververen har rett til å erverve seksjonen. 

 

2-3 Godkjenning av leier 

(1) En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men leier må godkjennes av sameiet ved 

styret. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. 

 

2) Nekter sameiet å godkjenne leier, må melding om dette komme fram til seksjonseier 

senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I motsatt fall skal 

godkjenning regnes som gitt.  

(3) Leier har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt. 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

3-1 Rett til bruk 

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 

bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i 

samsvar med tiden og forholdene. Hver seksjon har bruksrett til en parkeringsplass og en 

ekstern bod. 
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 (2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 

(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder tiltak som: 

• Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 

på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 

lignende. 
 

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 

eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 

styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 

Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 

tilleggsdel. 

 

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 

tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 

om remontering skal tillates. 

 

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

(8) Årsmøte 20.mars 2014 har godkjent installering av kamera og videoovervåking av sameiets 
fellesarealer.  
Overvåking vil skje i.h.t de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.  
Styret plikter å meddele Datatilsynet før overvåking iverksettes. 
 

3-2  Ordensregler og dyrehold 
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(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

 (2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 

eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

4. Sameiets parkeringsplasser  

4-1 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 
 

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som 

styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.   
 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
seksjonseier.Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 

fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 
 
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

a) inventar 
 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 
 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
 

e) listverk, skillevegger, tapet 
 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
 

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  

 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 

ovenfor.  
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(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 

gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 

er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 

plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 

innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 

i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 

sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 

og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 

det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 

slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 

å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 

for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 

vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 

 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som reparasjon og utskifting av tak, 

bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 

konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
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(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 

brukere.  

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 

enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  

 

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 

fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 

ugyldig. 

 

6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. 

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 

eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 

skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 

innbetalingene skal følge sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 

som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 

beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 

ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 

tvangsdekning.   

   

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
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Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

7-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 

bruk og brudd på ordensregler 

 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 

opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 

Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid 

med eierseksjonsloven § 23 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 

plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 

seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 

39.  

 

8.  Styret og dets vedtak 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og 2 til 3 andre medlemmer.  
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer. 

(2) Valgkomite består av 2 medlemmer og velges for ett år. 
 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 

velges særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 

bestemmer fordelingen av vederlaget. 
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(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 

Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 

varsles. 

 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

8-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 

likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 

undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 

forretningsfører. 

  

8-3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 

annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
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(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 

gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 

angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

9.  Årsmøtet 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 

varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 

behandlet. 

 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 

dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 

varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 

forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 

behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 

flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
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9-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning/årsrapport   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 
 

(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 

ordinært årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 

være tilgjengelige i årsmøtet. 

 

 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 

på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 

innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 

innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 

 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 

Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 

å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 

 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 

stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 

stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 

Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 

en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 

årsmøtet tillater det. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
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årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

 (1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke 
fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om 

 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 

 

 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 

fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 

 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 

 

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 

 

 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 

  

 g) endring av vedtektene 
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(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 

kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 
 
9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som 
går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med 
seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent 
av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmene på årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier 
seg enige. 
 
9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 

enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

a) salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 
ens nærstående. 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 

10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

10-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 
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10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 

revisor blir valgt. 

 

10-3 Forsikring 

 (1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv 

ansvarlig for å tegne 

 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

 11 Diverse opplysninger 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 

utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 

med egen inngang. 

d) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

e) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

f) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

g) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 

h) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

i) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 

realregister. 

11-3 Endringer i vedtektene  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

11-4 Generelle plikter 
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Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 

eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 
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


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

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

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












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

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


 




   


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

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

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

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

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

 

 

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

 

 

 

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

 

 

 

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

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

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

 

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

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

 

 

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

 

 


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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Gamle Enebakkvei 121
1188 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Karianne Amlie

977 57 259
karianne.amlie@aktiv.no
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