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Pen, gjennomgående og  
romslig 3(4)‑roms  
toppleilighet med  
garasje*
Velkommen til Paal Bergs vei 27!

En lys og innbydende 3 (4)‑roms andelsleilighet med god intern  
beliggenhet og flott utsyn. Her bor du med kort avstand til det du  
trenger i hverdagen. Leiligheten har en vestvendt balkong med  
optimale solforhold, og er vendt mot rolige og grønne omgivelser.  
Barnevennlig beliggenhet med umiddelbar nærhet til Rustad skole,  
dagligvare, buss og T‑bane. Kort vei til Østmarka med flotte tur‑ og  
rekreasjonsområder.

Leiligheten ligger i byggets fjerde og øverste etasje og byr på en  
romslig og lys stue, to soverom (med mulighet for å enkelt etablere et  
tredje), delvis åpent kjøkken og flislagt bad. To kjellerboder medfølger  
leiligheten, varmtvann og oppvarming inkludert i fellesutgiftene.  
Hyggelig, rolig og inkluderende boområde.

Velkommen til en hyggelig visning

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 200 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 189 168,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 389 168,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 961,‑

 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1962
BRA‑i/ BRA Total	  72/ 75 kvm
Tomtstr.:	 25515.4 kvm
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./ bnr.	 Gnr. 163, bnr. 81
Andelsnr.:	 90
Oppdragsnr.:	 1009250084

Ragnhild Fredrikke Feilberg
Eiendomsmegler /  Partner

Mobil	 464 20 524
E‑post	 ragnhild.fredrikke.feilberg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Østensjø/ 
Lambertseter
Østensjøveien 79, 0667 OSLO. TLF. 22 76 28 50
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 72 kvm
BRA ‑ e: 3 kvm
BRA totalt: 75 kvm
TBA: 13 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 2 kvm Bod
4. etasje
BRA‑i: 72 kvm Entré, bad, soverom 1, soverom 2, stue, kjøkken, kontor, bod/ garderobe
BRA‑e: 1 kvm Bod

TBA fordelt på etasje
4. etasje
13 kvm 

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

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
25515.4 kvm

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet tomt med gressplen og beplantning. Asfalterte gangarealer og  
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kjøreveier.

Beliggenhet
Boligen har en attraktiv beliggenhet i et populært og veletablert boligområde på  
Rustad/ Bogerud. Området kombinerer godt utbygde servicetilbud, nærhet til flotte tur‑  
og rekreasjonsområder og kort vei til Oslo sentrum, noe som gjør dette til et attraktivt  
sted å bo for folk i alle aldre.

Nærområdet er barnevennlig og rolig, med umiddelbar nærhet til blant annet Rustad  
skole, Kiwi, apotek og Bogerud T‑bane med hyppige avganger. I tillegg finnes både  
Rema 1000 og Coop Extra på Skullerud Torg. For et enda bredere servicetilbud ligger  
både Lambertseter og Manglerud i kort avstand, med variert utvalg av butikker,  
serveringssteder, helsetjenester og øvrige servicetilbud. Det er også kort vei til  
barnehager og flere skoler i området.

For den tur‑ og friluftsinteresserte er beliggenheten svært god. Østmarka ligger like i  
nærheten, med populære utfartssteder som Skullerudstua og Rustadsaga. Det er også  
gangavstand til Østensjøvannet med rikt fugleliv, samt Skraperudtjern og Nøklevann  
med fine bade‑ og rekreasjonsmuligheter sommerstid. Om vinteren byr området på et  
godt utvalg av lysløyper og preparerte skiløyper.

Området har dessuten et bredt aktivitetstilbud for både barn og voksne. Her finner du  
blant annet Nøklevann Ro‑ og Padleklubb, Rustad idrettslag med tilbud innen fotball,  
friidrett, langrenn, barneidrett og allidrett, samt populære Oslo Klatresenter. For den  
aktive finnes et bredt tilbud av idretts‑ og fritidsaktiviteter i nærområdet, med Skullerud  
sportssenter kun ca. 5 minutters gange fra boligen.

Dette er en leilighet for deg som ønsker å bo i et attraktivt, veletablert og familievennlig  
område, med nærhet til både byliv, servicetilbud og flotte naturopplevelser.

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt fra Aktiv Eiendomsmegling under annonserte  
visninger.

Bebyggelsen
Området består i hovedsak av blokkleiligheter.

Skolekrets
Ta kontakt med skolekontoret i Oslo kommune, tlf. 21 80 21 80 for nærmere  
informasjon.

Offentlig kommunikasjon
Det er kort vei til offentlig kommunikasjon med både buss og T‑bane fra Bogerud.  
Herfra går T‑bane linje 3 med reisetid til sentrum på ca. 20 minutter. I tillegg går  
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busslinje 76, 79 og FB10 (OSL‑ekspressen). 

Gode kollektivforbindelser gir enkel adkomst til både sentrum og øvrige deler av byen.

Bygningssakkyndig
Boligkonsult AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Byggemåte: 
Leiligheten er fra 1964 og bygningen er oppført med grunnmur i betong. Yttervegger i  
betong, stål‑ og trekonstruksjon, forblendet/ kledd 
med tegl, plater og trekledning.Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.

Etasjeskillerne er utført i betongdekke.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Ventilasjon
Boligen har mekanisk avtrekk fra kjøkken og bad. Spalteventiler for lufttilførsel i  
vinduer. 
‑ Når var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggeåret.
‑ Når det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.
Det er sett etter ventiler for tilluft og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke utført  
luftmålinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll. 
Vurdering av avvik:
Det er avvik:‑ Ventiler er blendet igjen på utsiden og/ eller malt over på innsiden.  
Begrenset tilluft kan gjøre det nødvendig å åpne vinduer for ventilering.

Vannbåren varme
Type: Radiatorer.
Reguleringsventiler:
Er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke? Nei. 
Der rør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er utført uten  
spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan være forhold som ikke oppdages.  
Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. 
Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av  
en fagperson med spesialkompetanse innen rørteknikk. 
Vurdering av avvik:
‑ Vannrørene har passert halvparten av forventet levetid. Eldre rør har større mulighet  
for lekkasjer, men nøyaktig tidspunkt for utskifting er vanskelig å forutsi. 
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TG IU: 
‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Tilstøtende vegger er oppført i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i  
veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsøk med overflateindikator. som en  
punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er  
ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier. 

Innvendige overflater, utover det som er beskrevet og vurdert i øvrige deler av  
rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering av slike overflater, samt 
horisontalmåling av gulv, inngår ikke i dette oppdraget. Tilstand, slitasje og utseende er  
i stor grad subjektivt, og interessenter oppfordres til å gjøre egne vurderinger ved  
visning. Horisontalmålinger av gulv og oppføring av konkrete høydeforskjeller inngår  
ikke i dette oppdraget. 
Registrert knirk/ knepping ved normal gange. 

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

1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/ våtrom?
Ja
Sprekk i flis i dusjsone. Utbedret nov. 2025.
Antatt sopp på silikon i dusjone. Ikke utbedret per desember 2025.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Firmanavn: Funksjonell VVS
Beskrivelse av arbeidet: Bytte av flis i 
dusjsone. 

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020
Firmanavn: Funksjonell VVS
Beskrivelse av arbeidet: Tidligere: Nytt bad.

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

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk
Tidligere eier: Rehablitering av bad 2020
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3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp?
Ja

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i  
sameiet/ borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
Ja
Mus i kjeller

Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja
Ufaglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Beskrivelse av arbeidet: Musefeller

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024
Firmanavn: Olimb
Beskrivelse av arbeidet: Rørfornying i regi av borettslaget for alle 
leiligheter

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som  
festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
Ja
Husleien øker fra 01.01.26 med 3,5%, grunnet økte kostnader på bla. kommunale  
avgifter og forsikringspremie

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre  
spørsmålene?
Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020
Firmanavn: HTH
Beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier: Nytt kjøkken. 

Ufaglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Beskrivelse av arbeidet: Veggfornyer og maling av gang
2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2019
Beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier har lagt nytt gulv i hele leiligheten
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3. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024
Beskrivelse av arbeidet: Malt alle rom utenom 1 soverom og gang

Innhold
Leiligheten inneholder entré, kjøkken og stue, bad, to soverom, kontor og bod. 

Standard
Ditt nye hjem‑ Rom for rom: 

Entré:
Du ønskes velkommen i en lys og romslig entré med god plass til å henge av seg  
yttertøyet og sette fra seg sko. Entreen har parkett på gulv, lyse malte vegger og  
downlights i himling. Brann‑ og lydklassifisert entrédør. Leiligheten er tilknyttet felles  
callinganlegg med automatisk åpner.

Stue:
Lys og hyggelig stue med store vindusflater som bidrar til en luftig og god atmosfære i  
rommet. Stuen har gode møbleringsmuligheter med plass til både spisestuebord og  
sofagruppe. Her kan du invitere venner og familie til sosiale sammenkomster. Stuen  
har en lun og behagelig atmosfære, som gjør rommmet til et naturlig samlingspunkt.  
Fra stuen er det utgang til vestvendt balkong på ca. 13 m².

Kjøkken:
Pent HTH‑kjøkken fra 2020 med glatte fronter og integrerte hvitevarer. Kjøkkenet ligger  
delvis åpent mot stuen og har en praktisk utforming med gode  
oppbevaringsmuligheter. Benkeplate av laminat med nedfelt kum i rustfritt stål,  
belysning under overskap og mekanisk avtrekk med tilluft via ventiler. Det er også  
plass til en hyggelig spiseplass med flott utsyn. 

Baderom:
Pent og moderne bad fra 2020 med varmekabler i gulv. Baderommet er flislagt med  
store lyse fliser på gulv og vegg, noe som gir badet et pent og stilrent uttrykk.  
Baderomsinnredningen består av benkeskap med skuffer, overskap med speilfronter  
og belysning, dusjvegger med innfellbare dører i herdet glass og vegghengt klosset.  
Badet har opplegg for vaskemaskin. 

Soverom:
Boligen har to gode soverom med plass til seng og tilhørende møblement.  
Hovedsoverommet har et stort vindu som gir godt med naturlig lys og god plass til  
garderobeløsning. Hovedsoverommet har også tilknytning til en praktisk bod, som fint  
kan benyttes som walk‑in closet. Boligens andre soverom gjør seg godt som  
barnerom, gjesterom eller kontor. Det er enkelt å etablere et tredje soverom i det  
rommet som i dag benyttes som kontor.
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Balkong: 
Fra stuen er det utgang til en stor og solrik balkong. Balkongen vender mot vest og er  
på ca. 13 m². Her er det mulighet for å skape et koselig utemiljø med plass til flere  
sittegrupper og tilbehør som f.eks grill, blomster og planter. På balkongen er det også  
en praktisk bod på ca. 2 m². Perfekt for ekstra oppbevaring og vinterlagring av det man  
ikke ønsker stående ute.

Innvendige overflater:
Gulv: Parkett og belegg.
Vegger: Sparklet/ pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/ pussede og malte overflater.. 
Himlingshøyden er målt til ca. 2,5 meter i stuen. 

Tekniske installasjoner:
‑ Innvendige vannledninger er av plast (rør‑i‑rør) og krombelagt kobber. 
‑ Avløpsrør: Synlige avløpsrør er i plast. Anlegget er i hovedsak skjult.
‑ Ventilasjon: Mekanisk avtrekk fra kjøkken og bad. Spalteventiler for lufttilførsel i  
vinduer.
‑ Sikringsskap med automatsikringer, jordfeilautomater og jordfeilbryter. 

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

Følgende løsøre vil ikke medfølge salget: 

‑ Hylle i spisestue over spisebord 
‑ Hylle i stue over skjenk
‑ Lampe i tak på kjøkken 

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

TV/ Internett/ Bredbånd
TV og internett er inkludert i felleskostnadene. Borettslaget har en avtale med Telenor  
som heter “Frihet M”. Avtalen gir beboere fleksibilitet til å velge hvor mye bredbånd og  
TV man selv ønsker for tildelte poeng. I tillegg kan beboere kjøpe ekstra poengpakker  
uten bindingstid.

Parkering
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Leiligheten disponerer garasjeplass med elbillader. Garasjeplassen medfølger ikke  
leiligheten, men garasjeplass kan medfølge handelen etter nærmere avtale og  
prisvurdering.
 Styret opplyser om at tilsvarende plass sist ble omsatt for kr 275 000. 

Borettslaget har parkeringsplasser for utleie som tildeles etter venteliste. Det er også  
tilgang til felles ladestasjoner for elbil mot gjeldende satser.

33 andelseiere i borettslaget har evigvarende bruksrett til parkeringsplasser i  
garasjeanlegg tilknyttet Rustadterrassen borettslag (avtale datert 02.04.2024).

Det er i tillegg mulighet for leie av utvendige parkeringsplasser samt gate‑ og  
gjesteparkering etter gjeldende bestemmelser.

Diverse
Det gjøres oppmerksom på at vedlagte plantegninger ikke stemmer hva gjelder faktisk  
innredning og møblering etc. Den er ikke målbar, avvik og feil kan forekomme.

Energi
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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 5 300 000

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 202 747 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 810 987 for år 2024

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene fordeles slik: 
Felleskostnader 4 721 ,‑ 
Avdrag lån 1636.86.49280 74 ,‑
Renter lån 1636.86.49280 622 ,‑
Renter lån 1213.90.00925 314 ,‑ 
Avdrag lån 1213.90.00925 314 ,‑

Det kan komme renteendringer på borettslagets fellesgjeld, inkluderes flere tjenester  
som skal dekkes gjennom fellesutgiftene, eller avgjørelser i borettslagets styre, som  
kan påvirke de månedlige felleskostnadene. Felleskostnadene økte med 3,5 %  
01.01.2026 på grunn av økte kostnader tilknyttet kommunale avgifter. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 961

Andel Fellesgjeld
Kr 189 168

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
02.12.2025

Andel fellesformue
Kr 25 476

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Fagergåsa Borettslag

Organisasjonsnummer
953948400
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Andelsnummer
90

Om borettslaget
Fagergåsa Borettslag tilhører USBL og ble ferdigstilt i 1963/ 1964. Det består av 208  
leiligheter fordelt på åtte lavblokker.
‑ Forretningsfører: Boligbyggelaget Usbl
‑ Revisor: Kpmg AS
‑ Fellesvaskeri
‑ Borettslagets nettside: fagergåsa.no

Det vil påløpe medlemskaps gebyr til USBL på kr 350,‑ pr. andelseier ved kjøp.

Bunnledning ‑ utsettelse: Den samlede nedetiden for rehabilitering av både rørstammer  
og bunnledninger ble lengre enn det entreprenøren forespeilet styret opprinnelig. Styret  
besluttet derfor å utsette rørfornying av bunnledningene. Årsaken er at styret vurderte  
at belastningen ville bli for stor for beboerne med ytterligere uker nedstegning.  
Borettslaget trenger nå «å komme seg til hektene» før rørfornying av bunnledningene  
gjennomføres om noen år.

Styret opplyser at det ikke er planlagt å øke felleskostnadene/ gjeld.

Forkjøpsrett
1 ‑ Andelseier i borettslaget
2 ‑ Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo, TOBB, Nobl og Bonord iht. ansiennitet)
2 ‑ Medlem i Usbl

Forkjøpsretten utlyses parallelt med salget, og blir avklart etter budrunden. Kontakt  
megler for mer informasjon.
Gebyr forkjøpsrett: Kr. 8 406 ,‑

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av årsregnskap for år 2025. Dette kan interessenter få oversendt.

Lånenummer: 12139000925, DNB Boligkreditt AS v/ DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 02.12.2025: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 89
Saldo per 02.12.2025: 30 727 949
Andel av saldo: 149 574
Første termin/ første avdrag: 30.12.2022 ( siste termin 30.12.2047 )
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.



Lånenummer: 16368649280, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 02.12.2025: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 114
Saldo per 02.12.2025: 11 335 003
Andel av saldo: 55 175
Første termin/ første avdrag: 30.12.2024 ( siste termin 30.03.2054 )
flytende rente
189 168
38 862 133
Lånet utbetales i flere omganger. Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling  
av fellesgjeld.

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

Dyrehold
Anskaffelse av husdyr er tillatt etter skriftlig søknad og godkjennelse fra styret.  
Husdyrhold i borettslaget er regulert i eget husdyrreglement vedtatt på  
generalforsamling

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget Usbl

Offentlige forhold
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Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 163, bruksnummer 81 i Oslo kommune.Andelsnr. 90 i Fagergåsa  
Borettslag med orgnr. 953948400

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

301/ 163/ 81:
15.12.1986 ‑ Dokumentnr: 82257 ‑ Best. om adkomstrett
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. 

28.03.1963 ‑ Dokumentnr: 921563 ‑ Sammenslått med denne matrikkelenhet:
gnr 167 bnr 25 

04.06.2024 ‑ Dokumentnr: 1515769 ‑ Bestemmelse om parkering
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:163 Bnr:80 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Fagergåsa Borettslag 
Org.nr: 953 948 400 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Rustadterrassen Borettslag 
Org.nr: 986 610 065 
Bestemmelse om vedlikehold 
Bestemmelse om adkomst 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett.

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

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

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
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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
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Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

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

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

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

Ansvarlig megler
Ragnhild Fredrikke Feilberg
Eiendomsmegler /  Partner
ragnhild.fredrikke.feilberg@aktiv.no
Tlf: 464 20 524

Ansvarlig megler bistås av
Ragnhild Fredrikke Feilberg
Eiendomsmegler /  Partner
ragnhild.fredrikke.feilberg@aktiv.no
Tlf: 464 20 524

Oppdragstaker
Skjøren & Partners AS, organisasjonsnummer 980929884
Østensjøveien 79, 0667 OSLO

Salgsoppgavedato
16.04.2026
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Energiattest

Adresse

Paal Bergs vei 27, 0692 OSLO

Dato for energimerking

14.04.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-281268

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

81378061

Gårdsnummer

163
Bruksnummer

81

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0402

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1964
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

75,0 m²
Oppvarmet bruksareal

72,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

197,81 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

197,81 kWh/m²
Totalt levert pr. år

24 797 kWh
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Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 2: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 5: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 7: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.
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Tiltak 10: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak utendørs

Tiltak 11: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 12: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 16: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 18: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.
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Tiltak 19: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 20: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 21: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå
trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 22: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 23: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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Tilstandsrapport

OSLO kommunePaal Bergs vei 27 , 0692 OSLO

gnr. 163, bnr. 81

Andelsnummer  90

Befaringsdato: 08.12.2025 Rapportdato: 08.12.2025 Oppdragsnr.: 22424-1257

BOLIGKONSULT ASForetak:

YW1566Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 75 m² BRA-i: 72 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

45



Boligkonsult AS

Boligkonsult AS u琀昀ører de 昀氀este typer takseringstjenester i Oslo og omegn. Vi er bygningssakkyndige med bred bransjeerfaring.
Alle våre sakkyndige er utdannede fagskoleingeniører, og har over en årrekke 琀椀legnet seg kunnskaper fra enkle
oppussingsprosjekter, 琀椀l større bolig- og industribygg.
Bedri昀琀en er medlem av NITO som et stempel på seriøsitet.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig-konsult.no

Mar琀椀n Sjønnesen

Rapportansvarlig

948 21 574

Oppdragsnr.:  22424-1257 Befaringsdato:  08.12.2025 Side: 2 av 19
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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 • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • 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 (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

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

Paal Bergs vei 27 , 0692 OSLO
Gnr 163 - Bnr 81
0301 OSLO

BOLIGKONSULT AS

1406 SKI
Hagen Johansens vei 12

Oppdragsnr.:  22424-1257 Befaringsdato:  08.12.2025 Side: 3 av 19
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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.

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

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.

Informasjon om utbedringskostnader

Paal Bergs vei 27 , 0692 OSLO
Gnr 163 - Bnr 81
0301 OSLO

BOLIGKONSULT AS

1406 SKI
Hagen Johansens vei 12
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Arealer Gå 琀椀l side

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1964

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppført med grunnmur i betong.
- Y琀琀ervegger i betong, stål- og trekonstruksjon, forblendet med 
fasadeplater.
- Y琀琀ertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

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

Lagring:
- En kjellerbod på ca. 2 kvm. 
- Et skap på ca. 0,4 m x 0,8 m med hyller. 

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

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

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

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

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen

Paal Bergs vei 27 , 0692 OSLO
Gnr 163 - Bnr 81
0301 OSLO

BOLIGKONSULT AS

1406 SKI
Hagen Johansens vei 12
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Våtrom > 4. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2017. 

Vinduer er undersøkt ved s琀椀kkprøver. 
Det er se琀琀 e琀琀er punkterte glass, men merk at de琀琀e kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Dører

Type: Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør. Balkongdør med isolerglass.
Alder: Entrédøren er uten datomerking. Balkongdøren er produsert i 2017. 

Det er se琀琀 e琀琀er punkterte glass, men merk at de琀琀e kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dører må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vestvendt balkong med adkomst fra stue med utvendig bod.
Konstruksjon: Betongdekke belagt med 昀氀iser. Rekkverk i metall og glass. 
Størrelse: ca. 13 m².
Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshøyde og åpninger er undersøkt mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. 

Undersøkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv. 
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersøkt, og det er ikke gjort inngrep eller åpning av konstruksjonen.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Parke琀琀 og belegg. 
Vegger: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
Himling: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 

Himlingshøyde: 
Ca. 2,5 meter, målt i stue.

Innvendige over昀氀ater, utover det som er beskrevet og vurdert i øvrige deler av rapporten, er ikke 琀椀lstandsvurdert. Vurdering av slike over昀氀ater, samt 
horisontalmåling av gulv, inngår ikke i de琀琀e oppdraget. Tilstand, slitasje og utseende er i stor grad subjek琀椀vt, og interessenter oppfordres 琀椀l å gjøre egne 
vurderinger ved visning. Horisontalmålinger av gulv og oppføring av konkrete høydeforskjeller inngår ikke i de琀琀e oppdraget. Registrert knirk/knepping ved 
normal gange. 

Innvendige dører

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

Byggeår
1964

Standard
Vedlikehold

Anvendelse

Paal Bergs vei 27 , 0692 OSLO
Gnr 163 - Bnr 81
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1406 SKI
Hagen Johansens vei 12
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Her vurderes åpne- og lukkemekanismen på et utvalg dører (s琀椀kkprøve), samt større skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og bagatellmessige forhold er ikke hensynta琀琀 i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering.

VÅTROM

Generell

Alder: Ifølge eier ble rommet pusset opp i 2020. 

Vurderinger er i hovedsak begrenset 琀椀l det som var synlig under befaringen. 

4. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Sle琀琀e over昀氀ater. 

Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå. For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt. Det er registrert en dør innenfor våtsonen ved dusjen. Dører i 
trekonstruksjon har generelt høyere risiko for fukt og bør overvåkes.  

4. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det er u琀昀ørt enkel horisontalmåling med linjelaser for å vurdere fall mot sluk og høydeforskjellen mellom gulv ved dør og topp slukrist. Fall er målt 
punktvis som s琀椀kkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp. Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell 
membran kan være 琀椀lfredss琀椀llende. Membranens plassering eller nøyak琀椀ge høyde kan imidler琀椀d ikke bekre昀琀es uten inngrep i konstruksjonen.

Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå. For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt.  

4. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluktype: To plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen i hovedsluket. 
Alder: Ifølge eier fra 2020. 

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i å trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse og full 琀椀lstand kan ikke vurderes ved 
visuell inspeksjon i rommet.

4. ETASJE > BAD 
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Sanitærutstyr og innredning

Innredning: 
- Skap med gla琀琀e fronter. 
- Veggskap med speil. 

Sanitærutstyr: 
- Opplegg for vaskemaskin.
- Veggfestet klose琀琀 med innebygget sisterne.
- Servant.
- Dusj med dører i herdet glass.
 
Undersøkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstes琀椀ng. 

4. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Mekanisk avtrekk.  
Tillu昀琀: Lu昀琀espalte under dør for lu昀琀琀椀lførsel. 

Avtrekksven琀椀l er enkelt testet med papir. Det er ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller vurdering av ven琀椀lasjonsfunksjon utover de琀琀e.

4. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

4. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Alder på innredning: Ifølge eier fra 2020. 
Produsent innredning: HTH. 

Innredning: 
- Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. 
- Laminat benkeplate.
- Nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål. 

Integrerte hvitevarer:
- Oppvaskmaskin.
- Stekeovn.

4. ETASJE > KJØKKEN 
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- Platetopp.
- Mikro.  

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

Avtrekk

Avtrekk: Kjøkkenet har avtrekk fra kjøkkenven琀椀lator, plassert over platetoppen, og mekanisk ven琀椀l på vegg. 
Tillu昀琀: Via ven琀椀l i vindu. 

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

4. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør) og krombelagt kobber. 
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Hovedstoppekran: Stoppekraner er lokalisert. 

Der innvendige vannrør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan 
være forhold som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Vanntrykk er skjønnsmessig vurdert ved å åpne to tappesteder sam琀椀dig, 
men uten å måle fak琀椀sk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvali昀椀sert fagperson.

Avløpsrør

Type rør: Synlige avløpsrør er i plast. 
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Stakeluke: Ukjent. 
Lu昀琀ing: Ukjent. 

Eier beskriver i egenerklæringsskjema at det er u琀昀ørt rørfornying i regi av bore琀琀slaget for alle leiligheter.

Der avløpsrørene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på avløpsteknikk, og det kan være 
forhold som ikke oppdages. Der rørene er skjult, er vurderingen basert på alder. Avløpskapasitet er skjønnsmessig vurdert ved tapping fra to tappesteder, 
uten konkrete målinger. Det er gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avløpsanlegget i rommene, uten nærkontroll eller fysisk åpning av sluk eller 
tekniske komponenter. For en full teknisk vurdering må fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

Ven琀椀lasjon

Boligen har mekanisk avtrekk fra kjøkken og bad. Spalteven琀椀ler for lu昀琀琀椀lførsel i vinduer.  

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

Det er se琀琀 e琀琀er ven琀椀ler for 琀椀llu昀琀 og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Ven琀椀ler er blendet igjen på utsiden og/eller malt over på innsiden. 
Begrenset 琀椀llu昀琀 kan gjøre det nødvendig å åpne vinduer for ven琀椀lering.
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Vannbåren varme

Type: Radiatorer.

Reguleringsven琀椀ler:
Er reguleringsven琀椀ler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei. 

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

Elektrisk anlegg

Type sikringer: Sikringsskap med automatsikringer, jordfeilautomater og jordfeilbryter.  

Andre elektriske varmekilder: Varmekabler er ifølge eier lagt i baderomsgulvet. 

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.

Tilstandsgraden 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.

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

Det er ikke foreta琀琀 en forenklet kontroll av anlegget, da det er fremvist en avslu琀琀et 琀椀lsynssak, datert 2025. 
Tilstandsgraden er sa琀琀 da 琀椀lsynssaken er avslu琀琀et, men graden re昀氀ekterer ikke nødvendigvis 琀椀lstanden av anlegget. 

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann
De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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Hentet fra Forskri昀琀 om brannforebygging: 
Eieren av boliger og fri琀椀dsboliger skal sørge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere. Det skal være minst én 
detektor eller røykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjøkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne høres 
tydelig på oppholdsrom og soverom når dørene mellom rommene er lukket.

Eieren skal sørge for at boliger og fri琀椀dsboliger er utstyrt med minst e琀琀 av følgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

a.formfast brannslange med innvendig diameter på minst 10 mm fast 琀椀lkoblet vannforsyningsne琀琀
b.pulverapparat på minst 6 kg med ABC-pulver
c.skum- eller vannapparat på minst 9 liter
d.skum- eller vannapparat på minst 6 liter med e昀昀ek琀椀vitetsklasse på minst 21A
e.annet manuelt slokkeutstyr med 琀椀lsvarende slokkekapasitet.

I denne boligen:
Brannslukningsutstyr: Ja.
Røykvarsler: Ja.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

4. Etasje 72 1 73 13

Kjeller 2 2

SUM 72 3 13
SUM BRA 75

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

4. Etasje Entré, bad, soverom 1, soverom 2, stue, 
kjøkken, kontor, bod/garderobe Bod

Kjeller Bod

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

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

- Se eiers egenerklæring.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 69 3

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
08.12.2025 Mar琀椀n Sjønnesen Taks琀椀ngeniør

Kris琀椀an Rakkestad Barmen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
163

bnr.
81

Areal
25515.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Paal Bergs vei 27 

Hjemmelshaver
Fagergåsa Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
Barmen Kris琀椀an Rakkestad, 
Dønåsen Solveig

Org.nr.
953948400

Andelsnummer
90

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter Fastse琀紀ng av P-rom og S-rom u琀昀øres i henhold 琀椀l Takstbransjens retningslinjer for arealmåling 

(2014).
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 02.12.2025  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsførerinfo 08.12.2025  Fremvist Nei

Kommunalinformasjon 08.12.2025  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 08.12.2025  Fremvist Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 08.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•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, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

•Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

  
  
PERSONVERN  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersøkelser utført i henhold 
til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). Metoder og 
omfang følger forskriftens krav, men undersøkelsene avdekker 
ikke nødvendigvis alle mulige avvik eller skader. Oppdraget 
omfatter de bygningsdelene og forholdene som fremgår av 
rapporten. For forhold utenfor rapportens omfang anbefales det å 
innhente vurdering fra fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder 
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3, ikke 
oppgradering til høyere standard. For mer presise kostnader bør 
det innhentes tilbud etter nærmere undersøkelser. Rapporten 
angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttømmende for alle 
avvik/skader.

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

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersøkt eller vurdert i 
denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales 
utført av kvalifisert fagperson, i samråd med brann- og feiervesen 
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

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

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

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

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert på 
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet 
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er oppgitt.
Rapporten beskriver eiendommens tilstand på 
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold 
eller skader som ikke oppdages med undersøkelsesmetoden. 
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar å melde 
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun 
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utførende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon 
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjøper fra 
undersøkelsesplikten. Selger eller deres representant må gå 
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler før bruk. 
Ved mulige problemområder anbefales det å hente inn fagfolk for 
videre undersøkelser og tiltak. 
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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 Solveig Dønåsen

Kristian Rakkestad Barmen

Boligen

 Paal Bergs vei 27
 0692 OSLO

0301-163/81/0/0

Boligen ble kjøpt 2024

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1009250084        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Sprekk i flis i dusjsone. Utbedret nov 2025.

Mistanke om sopp i silikonfug i dusjsone. Utbedret des 2025.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Funksjonell VVS

Beskrivelse av arbeidet: Bytte av flis i 
dusjsone

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: La ny silikonfug i 
dusjsone.

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: Funksjonell VVS

Beskrivelse av arbeidet: Tidligere: Nytt 
bad.

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

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Tidligere eier: Rehablitering av bad 2020

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

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

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

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

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

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Ja

Mus i kjeller.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Musefeller.

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

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Olimb

Beskrivelse av arbeidet: Rørfornying i regi av borettslaget for alle 
leiligheter.

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

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

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

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

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Ryel Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Retting av avvik i Elvia rapport. Byttet 6 stk stikk fra jordet til ujordet i entré, to 
soverom.

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

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

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

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

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: HTH

Beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier: Nytt kjøkken

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Veggfornyer og maling av 
gang.

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2019

Beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier har lagt nytt gulv i hele 
leiligheten.

 3. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Malt stue, kjøkken og ett 
soverome.

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

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

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6

69



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 02.12.25  Side 1 av 3Saksbehandler: Robot Hårfagre

Fagergåsa Borettslag 09.06.1993Fødselsdato eier:

Paal Bergs vei 27

Organisasjonsnr: 953 948 400

0692 OSLO

Vår ref.:

Type:
Eiere: Kristian Rakkestad Barmen, Solveig Dønåsen

108/121

Borettslag tilknyttet

90Andelsnr:

21.01.1995Fødselsdato medeier:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 5 802
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Felleskostnader drift 4 562
Avdrag lån 1636.86.49280 74
Renter lån 1213.90.00925 622
Avdrag lån 1213.90.00925 314
Renter lån 1636.86.49280 230

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og vilkårene er åpent tilgjengelig på deres hjemmesider.
Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som følge av at en andelseier unnlater å
betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med
gyldighet fra førstkommende årsskifte. Merk at dersom borettslaget har lån med IN ordning, kan ikke avtalen sies opp før lånet er
nedbetalt.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmåneden, unntatt ved overtakelse den 1. i måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden

Hvis boligselskapet har felles lån vil andel renter og avdrag på fellesgjelden reguleres månedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lånekostnadene.

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 204 749 189 168
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 42 062 951,94 38 862 133

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 12139000925, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA

Annuitetslån, 4 terminer per år.

Rentesats per 02.12.2025: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 89

Saldo per 02.12.2025: 30 727 949
Andel av saldo: 149 574
Første termin/første avdrag: 30.12.2022 ( siste termin 30.12.2047 )

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Lånenummer: 16368649280, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.

Rentesats per 02.12.2025: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 114

Saldo per 02.12.2025: 11 335 003
Andel av saldo: 55 175
Første termin/første avdrag: 30.12.2024 ( siste termin 30.03.2054 )

flytende rente

Lånet utbetales i flere omganger. Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:

Styreleder: Agnethe Opdal

Adresse: Paal Bergs vei 25

Postnr/-sted: 0692  OSLO

Telefon: Mob.: 90595700

E-post: fagergasa@mittusbl.no

Webside: www.fagergasa.net
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 02.12.25  Side 2 av 3Saksbehandler: Robot Hårfagre

Fagergåsa Borettslag 09.06.1993Fødselsdato eier:

Paal Bergs vei 27

Organisasjonsnr: 953 948 400

0692 OSLO

Vår ref.:

Type:
Eiere: Kristian Rakkestad Barmen, Solveig Dønåsen

108/121

Borettslag tilknyttet 21.01.1995Fødselsdato medeier:

6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:189 168 702
Utgifter:Annen formue: 25 476 9 302

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: Pålydende

Opprinnelig innskudd:Pålydende: 100 13 400
90 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 90

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 1962

Gårds/bruksnr: 163/81
Bygningstype: LB

Eiet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 25526

9: Forsikring
If Skadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: SP586802

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Første innflytting: 08.12.1948 SSBnr: H0402

 4 Oppvarmingstype:Etasje: Sentralvarme
NeiHeis:

Parkeringstype:               Se info lenger ned ()

Nei Antall rom:Systemlås: 4
Ja Oppr. antall rom:Husdyrhold: 4
Nei Kategori:Livsløp standard: Kategori 10
1 - Andelseier i borettslagetAnsiennitetsregler:

2 - Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo, TOBB, Nobl og Bonord iht. ansiennitet)
2 - Medlem i Usbl

Fasiliteter:
Fagergåsa Borettslags hjemmeside: www.fagergasa.no.
Henv.til styret rettes til: styreleder@fagergasa.no  eller styrets postkasse i Paal Bergs vei 12.
Borettslaget får levert varmt vann og oppvarming fra Bogerud varmesentral som borettslaget er deleier i.

TV/Bredbånd:
Borettslaget har avtale med Telenor Norge AS. Vi tar forbehold om endringer. For nærmere opplysninger, ta kontakt med styret.
33 andelseiere i Fagergåsa Borettslag disponerer og har evigvarende bruksrett til 33 p-plasser i garasjeanlegget i kjelleren til
Rustadterrassen Borettslag. Avtale signert 02.04.2024 av borettslagene.
Bestemmelser vedr parkeringsplasser: Se husordensreglene.

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling.

Boligen vil først kunne bli registrert på kjøper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 § 5-2, (4) skal alle som
er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.
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HUSORDENSREGLER FOR FAGERGÅSA BORETTSLAG1 

Det er i hver enkelt borettshavers interesse at bestemmelsene i disse 
husordensreglene blir fulgt og at leiligheten og fellesrom/-arealer brukes slik at det 
ikke sjenerer andre. Kontakt gjerne styret skriftlig på e-post når det er aktuelt.  

Andelseiers rettigheter og plikter mv er nærmere beskrevet i borettslagets vedtekter.  

Ro i leiligheten 

Bråk og annen støy fra leilighetene som er egnet til å sjenere andre naboer må 
unngås. Det skal være alminnelig ro i leiligheten mellom kl 23.00 og kl 07.00.  

Radio, TV og liknende lydkilder bør dempes, særlig om sommeren. 
 
Musikkutøvelse er ikke tillatt etter 21.00 på hverdager og etter 17.00 på lørdager. På 
søndager og offentlig fridager skal det være ro.  
 
Musikkundervisning kan bli godkjent. Det må sendes skriftlig søknad til styret. Styret 
kan godkjenne slike søknader under forutsetning om samtykke fra naboer over, 
under og ved siden. Styret kan fastsette spesifikke vilkår for hvert enkelt tilfelle.  

Oppussing 
 
Banking og boring ved oppussing/ forandringsarbeid i leiligheten er ikke tillatt etter kl 
21.00 på hverdager og etter kl17.00 på lørdager. På søndager og offentlig fridager 
skal det være ro. 
 
Ved oppussingsarbeider som varer mer enn to dager, skal naboer i egen oppgang, 
samt tilstøtende oppganger, varsles med oppslag om type arbeid og varighet. Dette 
gjelder både andelseiere/beboere og ved prosjekter som styret er ansvarlig for. 
 
Ved større oppussinger som total renovering av bad og endringer på det elektriske 
anlegget skal styret alltid informeres skriftlig på forhånd før arbeidet kan starte opp. 
 
Skader på fellesarealer vegger o.l. i forbindelse oppussing/renovering må den 
enkelte andelseier dekke. Dette gjelder også ved inn og utflytting av leilighet. 
Transport av større ting må skje på en måte som unngår skader på vegger oa. 
 
Det er ikke tillatt å oppbevare bygningsmateriale i fellesområdene. Rivningsmaterialer 
som plasseres på utendørs fellesareal skal fjernes snarest mulig. 
 
Andelseier skal sørge for godt renhold i oppganger / fellesarealer under oppussing. 

 

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Regler for andelseiers bruk av leilighet, bruksoverlating, m.m  

Utstyr og ombygging i leilighetene  

Andelseier har rett og plikt til å forestå innvendig vedlikehold samt nødvendig 
utskiftning av fast inventar.  

Den enkelte andelseier kan utføre moderniserings- og oppussingsarbeid innenfor 
boligen som ikke berører bærende konstruksjoner. Hvis den enkelte andelseier 
likevel, utover dette, planlegger slike arbeider som innebærer vesentlig ombygging 
og/eller inngrep i leilighetens bærende konstruksjoner (f.eks. felles opplegg av rør, 
bærevegger, etasjedelere) plikter den enkelte å ta skriftlig kontakt med styret og få 
skriftlig svar fra styret før slikt arbeid igangsettes.  

Bad  

Beboerne er selv ansvarlig for rensing av innvendig sluk på bad. Ved 
baderomsrehabilitering skal styret orienteres skriftlig på forhånd. Borettslaget dekker 
utgifter til utskifting av sluk med inntil kr. 6 800 eks. mva. (kr. 8 500 inkl. mva)2. 
Summen er ment å dekke pigging av gulv, skifte av sluk og rør i badegulv samt 
gjenstøping.  

Andelseierne er forpliktet til å følge byggebransjens våtromsnorm, og må selv 
finansiere avretting av gulv og legging av godkjent membran etter slukbytte. Ved 
ferdigstillelse skal det fremlegges for styret skriftlig dokumentasjon på at bad er 
rehabilitert i henhold til våtromsnormen.  

Ved bytte av sluk skal det foreligge ferdigattest. Denne skal sendes til styret.  

Vinduer – bruk og vedlikehold  

Beboerne er ansvarlig for innvendig vedlikehold og riktig bruk av vinduene slik at det 
ikke oppstår skade på disse. 

Terrassedørene og vinduene i alle leiligheter i borettslaget ble skiftet ut til type 
Magnorvindu i perioden 2015-2017.   

Ansvaret for riktig bruk av vinduene innebærer at andelseier/beboer utøver alminnelig 
godt skjønn. I dette ligger eksempelvis at vinduene holdes forsvarlig lukket i perioder 
med svært kraftig vind og/eller regn.  

Riktig bruk av vinduene innebærer at man også tar hensyn til vinduenes tekniske 
 

愃਀
愃਀

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egenskaper, spesielt følgende forhold:   

Magnorvinduer må ikke snus helt rundt til det stopper/klikker. Det medfører betydelig 
fare for at mekanismen går i lås på en slik måte at den blir ødelagt. Det kan føre til at 
mekanismen eller vinduet må skiftes. Kostnadene ved slik feilbruk må dekkes av 
beboer for egen regning.  

Beboerne har et ansvar for at vindusglasset ikke sprekker på grunn av 
temperaturforskjeller i selve vindusglasset. Borettslaget dekker ikke slike termiske 
skader. Denne typen skader kan oppstå ved temperaturforskjeller på 35 -50 grader 
mellom områder i samme vindusglass. Utfordringene med dette er størst om 
sommeren.  

Termiske sprekker oppstår typisk; hvis vindusglasset er direkte eksponert for sollys 
samtidig som glasset er kun delvis solavskjermet, hvis vindusglasset har blitt 
maskert/pålimt et materiale for å hindre innsyn eller hvis det ligger puter eller annet 
materiale direkte mot glasset.  

Bruk av visse typer solavskjerming som ligger tett mot vindusglasset innebærer 
større risiko for termiske sprekkskader enn andre. Informasjon om hvordan man 
unngår termiske skader finner man blant annet på Glass og fasadeforeningens 
hjemmeside. Borettslaget viser til foreningens veileder om tiltak mot termiske brudd i 
glass. 

Balkonger, markiser mm 
 
Styret kan stille krav om skriftlig forhåndsgodkjenning av andelseieres tiltak som 
påvirker utforming av og utseende på leilighetens fasade og balkonger. 
 
Styret har valgt standardløsninger på sideskjerming som ikke krever godkjenning på 
forhånd. Styret kan kreve at ikke-godkjente løsninger på sideskjerming kan fjernes for 
eiers regning. Styrets vedtak i slike saker skal begrunnes skriftlig. Styret vil prøve å 
finne praktiske og økonomiske løsninger for andelseiere som ikke bryter med 
balkongenes konstruksjon og utforming. 
 
Med standardløsninger for sideskjerming forstår styret fastmonterte opplegg eller 
skyvedørsløsninger uavhengig av leverandør som i farge eller på andre måter ikke 
avviker vesentlig fra de løsningene som ble levert samtidig med borettslagets 
balkongfronter av Christiania Balkonginnglassing AS. 
 
Tekstilbaserte sideskjermingsløsninger, herunder sidemarkiser fra anerkjente 
leverandører, med fargevalg i samsvar med borettslaget krav til markiseduk kan 
eksempelvis godkjennes etter skriftlig søknad til styret. Slike løsninger kan være 
høyere enn håndløperen på balkongfrontens sidevegg. Styret kan stille vilkår i 
forbindelse med godkjenning av søknader om slike løsninger eller andre typer tiltak. 
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Møbler og andre gjenstander plassert nær balkongfrontens innside, skal i 
utgangspunktet ikke være høyere enn håndløperen på balkongen. 
Sideskjermingstiltak av mindre solid karakter som plastfolie, andre midlertidige og 
vindutsatte løsninger eller løsninger som i farge, pga. dårlig vedlikehold eller som på 
andre måter bryter vesentlig med borettslagets fasade tillates ikke. Styret vil kreve at 
slike avvikende eller kvalitetsmessig dårlige løsninger blir fjernet for andelseiers 
regning. 
 
Det er ikke tillatt å dekke til glasset på balkongfrontene med klistremerker, folie, 
gardinstoff eller annen type tildekking. Det er ikke tillatt med noen form for oppheng 
på utsiden av balkongfrontene. 
 
Blomsterkasser eller andre oppheng skal monteres på innsiden av rekkverkene. 
 
Ved utskifting av markiseduk eller nyanskaffelse av markise gjelder borettslagets 
fargekode 31593 (nanoduk) i hele borettslaget. 
 
Andelseier er ansvarlig for riktig bruk av solskjermingsløsningen  (zip-screen) for sitt 
stuevindu. Alle andelseiere har mottatt fjernkontrollen/styringsenhet til denne. Ved tap 
må ny enhet erstattes for egen regning via aktuell leverandør, firma Markisemannen, 
Lunex eller andre.  
 
Mating av fugler eller andre ville dyr fra balkong / leilighet er ikke tillatt. 
 
Ventilasjon, inneklima og kjøkkenvifter  

Det er viktig å unngå høy luftfuktighet inne i leilighetene. Andelseier har selv ansvar 
for at det ikke oppstår fuktproblemer/-skader i leiligheten. Høy luftfuktighet gir 
vekstmuligheter for farlig sopp. Baderom er et særlig utsatt område mht høy 
luftfuktighet. Oppvarmet baderom/badegulv reduserer utfordringene knyttet til 
fuktskader.  

Det skal sørges for jevnlig utskiftning av inneluften enten gjennom åpne vinduer, 
vindusventiler eller åpne veggventiler. 

I vinterhalvåret bør utlufting gjennom vindu i annet enn korte perioder unngås av 
hensyn til behovet for energisparing i borettslaget og i samfunnet.  

Kjøkkenvifter skal være av type kullfiltervifte. Kullfiltervifter må av brannvernhensyn 
følges opp jevnlig med rengjøring og skifte av filter.  

Det er ikke tillatt å koble kjøkkenvifte eller andre elektriske vifter direkte til 
ventilasjonsåpningene i noen rom.  Slike vifter skaper ubalanser til skade for 
borettslagets felles avtrekksystem i hver bygning. 
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Bruksoverlating – utleie  

Husordensreglenes bestemmelser gjelder på samme måte for leietakere som for 
andelseiere. Styret skal til enhver tid være informert om hvem som bor i leilighetene i 
borettslaget.  

Ved bruksoverlating av leilighet må søknad sendes Usbl. Søknad sendes elektronisk 
via Usbls nettside. Leiekontrakt signert av utleier og leietaker skal sendes styret. Det 
vises for øvrig til reglene om bruksoverlating i borettslagets vedtekter.  

Dersom en leilighet bruksoverlates må andelseier også informere Usbl skriftlig om ny 
bostedsadresse. Andelseier må videre holde Usbl oppdatert om sin elektroniske og 
telefoniske kontaktinformasjon gjennom hele utleieperioden.  

 Forsikring  

Borettslaget har bygningsforsikring hos If Skadeforsikring. Ved forsikringssaker som 
gjelder skader i leilighetene, dekkes egenandelen av den enkelte beboer. Alle skader 
i leilighetene skal meldes til styret. Ved skader på felles rørinstallasjoner dekkes dette 
av bygningsforsikringen, hvor borettslaget betaler egenandelen.  

Inngangs- og kjellerdører  

Inngangs- og kjellerdører skal alltid holdes låst.  

Husdyrhold  

Anskaffelse av husdyr er tillatt etter skriftlig søknad og godkjennelse fra styret. 
Husdyrhold i borettslaget er regulert i eget husdyrreglement vedtatt på 
generalforsamling3.  

Husholdningsavfall  

Fagergåsa skal være et miljøvennlig borettslag. Renovasjonsetatens veiledning for 
kildesortering skal følges av alle beboere. Nærmere informasjon om 
avfallshåndtering finnes på Oslo kommunes hjemmesider.  

Borettslagets avfallsbeholdere skal kun brukes til restavfall, plastavfall og papir/papp.  

Større gjenstander og/eller avfall som ikke er husholdningsavfall er beboerne selv 
ansvarlige for å få fjernet. Miljøfarlig og andre typer avfall som etter disse 
husordensreglene ikke skal kastes i borettslagets avfallsbeholdere/søppelskur, skal 
leveres på miljø-/gjenbruksstasjon.  

Oppbevaring av søppel eller større private gjenstander i fellesarealene er ikke tillatt. 

 

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Eventuell fjerning i borettslagets regi vil bli fakturert den enkelte beboer.  

Renhold  

Trappevask utføres ukentlig av innleid firma. De sørger for rengjøring av 
trappegelendere, vindusposter, trappetrinn, postkasser, inngangsparti og 
hoveddører, samt fjerner eventuelle flekker på innvendige vegger i nå-høyde.  

Trappeoppgangene vaskes 1 gang pr. uke. Kjellerganger vaskes 1 gang pr. mnd. 
Tekniske rom og vinduer i trappeoppgangene vaskes 1 gang pr år.  Utover dette 
rengjøres oppgangene i forbindelse med dugnad.  

Vaskeri og tørke-/bankeplass  

Vaskeriene benyttes i tråd med gjeldende reglement. Regler for bruk av vaskeri skal 
henge i vaskeriene. Vask for utenforstående og vask av annet enn ordinær klesvask, 
f.eks. vask av hundetepper er i strid med gjeldende vaskerireglement, og betraktes 
som mislighold iht  pkt 6-1 i borettslagets vedtekter om brudd på husordensregler.  

Tøy tørkes der hvor det er gjort i stand til det. Tørking kan gjøres på balkongen, 
forutsatt at dette ikke kan sees utenfra.  

Det er ikke tillatt å lufte sengeklær/tepper o.l. ut av vinduene. Lufting og banking kan 
skje på tørke- og bankeplassene på hverdager mellom kl. 08:00 og kl. 21:00, men 
ikke på søndager og offentlige fridager. Det er ikke tillatt å henge sengeklær eller 
tepper o.l. over balkongrekkverk.  

Vaskerier og tørke-/bankeplasser skal ikke benyttes på søndager og offentlige 
fridager.  

TV, internett  

TV- og internettilgang er inkludert i felleskostnadene/husleien.  

Hver leilighet har fått utdelt en TV-dekoder, samt trådløs modem/ruter som tilhører 
Fagergåsa borettslag, og skal følge leiligheten ved salg. Dersom disse blir fjernet må 
andelseier selv dekke kostnader til nytt utstyr.  

Parabolantenner  

Oppsetting av parabolantenne forutsetter skriftlig søknad til- og godkjenning fra – 
styret. Styret kan godkjenne parabolantenner under forutsetning av at disse ikke er 
synlige utenfra. 

Grilling   

Det er kun gass- og elektrisk grill som er tillatt benyttet på balkongene og på 
uteplassene til i leilighetene i underetasjene. Bruk av andre typer grill på 
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fellesområdene må ikke skje på måter som er til sjenanse for andre beboere.  

Det gjelder spesielle restriksjoner for bruk og oppbevaring av gassbeholdere. Disse 
må følges nøye. Råd for riktig oppbevaring av gass finner man på hjemmesiden til 
Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB).  

Det kan oppbevares maksimalt to gassbeholdere på til sammen 11 kg pr. bolig. Gass 
skal aldri oppbevares i kjelleren. Gassbeholdere skal oppbevares i skap med god 
lufting, uten fare for antennelse. Dersom gassbeholdere oppbevares ute, må skap 
være av ikke-brennbart materiale. NB! Gassbeholdere må ikke utsettes for sterkt 
sollys eller sterk varme» 
 
Bruk av fellesarealer  

Fellesarealer innendørs  

Reglene for bruk av fellesarealene er basert på brannforskriftene og krav til 
rømningsveier.  

Det er ikke lov å bruke åpen flamme i fellesarealer, boder og ganger. Røyking er ikke 
tillatt i oppganger og fellesrom. Utgangsdører og dører til fellesrom/-ganger skal alltid 
holdes låst og alt lys slukkes når man forlater kjeller og boder.  

Sykler, barnevogner, kjelker, ski o.l. skal settes i fellesrom/-områder som er avsatt til 
slik oppbevaring. Slike ting skal merkes av eier når borettslaget har felles dugnad. 
Utover dette skal det ikke lagres personlige eiendeler i fellesrom/-ganger.  

Ved misbruk av fellesarealene til uønsket oppbevaring av personlige gjenstander vil 
disse bli fjernet for andelseierens regning.  

Veggene i oppgangene tilhører borettslagets fellesarealer. Det innebærer bl.a. at den 
enkelte andelseier ikke står fritt mht. endringer på disse utenfor egen leilighet. Styret 
kan godkjenne endringer etter skriftlig søknad. Veggene kan eksempelvis ikke 
benyttes til trekking/plassering av elektriske ledninger mellom eget sikringsskap og 
leilighet.  

Fellesarealer utendørs  

Det er alles ansvar å holde felles utearealer så ryddige og pene som mulig. 
Borettslagets beholdere for tilfeldig rusk og avfall er satt opp med det som formål.  

Kjøring på og til stikkveiene  

Bilkjøring på fellesområdene skal skje i gangfart. For øvrig vises det til trafikkreglene. 
Forskrift om kjørende og gående trafikk gjelder på borettslagets fellesområder.  
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Parkering – bruk av kjøretøy på  

Det er forbudt å parkere på borettslagets interne veier og snuplasser, foruten 
nødvendig av- og pålessing inntil 20 minutter. Det er ikke tillatt med tomgangskjøring. 
Parkeringsreglene gjelder også for mopeder og motorsykler.  

Brudd på borettslagets regler for av- og pålessing gir grunnlag for borttauing, 
kontrollavgift eller andre sanksjoner mot bileier/bilbruker.  

Mopeder og/eller motorsykler skal ikke oppbevares innendørs pga. brannfare. 
Brannforskriftene setter et klart forbud mot dette. Styret kan kontaktes for å finne en 
egnet plass.  

Tildeling og bruk av borettslagets parkeringsplasser 
 
Borettslaget har parkeringsplasser på egen eiendom i området mot Rustad skole. 
Leieforholdet til disse plassene er regulert i leieavtale for parkeringsplass. Tildeling 
av parkeringsplass på borettslagets eiendom foregår etter retningslinjer vedtatt av 
styret: 

• Det er parkeringsansvarlig i Fagergåsa borettslag som til enhver tid tildeler 
parkeringsplasser etter venteliste. 

• Borettshaver kan takke nei til plass uten uttak til motorvarmer, men likevel beholde 
sin plass i påvente av en plass med uttak til motorvarmer.  Den ledige plassen vil da 
bli tildelt neste på ventelisten. 

• Det er kun tillatt med èn parkeringsplass pr. andel.  Det blir utstedt 1 stk 
parkeringskort ved signering av leiekontrakt. 

• Ved tap av parkeringskort, må borettshaver ta kontakt med parkeringsansvarlig om 
utstedelse av nytt kort.  

• Fakturering av parkeringsplass skjer direkte fra USBL. 

• Det er ikke tillatt å lade el-bil eller hybridbiler på parkeringsplasser med uttak for 
motorvarmer. Misbruk kan lede til tap av  parkeringsplass etter styrevedtak. 

Borettslagets parkeringsplasser skal ikke følge leiligheten ved bruksoverlating ved 
utleieperioder av varighet over 6 mnd. Alle tildelinger av parkeringsplass, også ved 
bruksoverlating, skal skje gjennom parkeringsansvarlig i styret. Parkeringsplassen 
blir da tildelt neste andelseier på styrets venteliste. Etter utleieperioden blir andelseier 
som ønsker det tildelt første parkeringsplass som blir ledig på borettslagets område. 
 
Lading av El- og hybridbiler 
 
Borettslagets opplegg for tilgang og bruk av ladeplassene på parkeringsområdet mot 
Rustad skole er beskrevet i Infoskriv nr 2/2018 på borettslagets hjemmeside. 
Henvendelser om registrering for tilgang til våre ladeplassene rettes pr e-post til 
parkering@fagergasa.no. 
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Parkeringsplasser på Rustadterrassen borettslag og Bogerud varmesentrals 
områder 

Andelseiere i Fagergåsa borettslag har rett til å disponere inntil 58 parkeringsplasser 
på eiendom nå tilhørende Rustadterrassen borettslag mot betaling. Plassene fordeler 
seg iht til tinglyst avtale om dette på 32 (innskuddsbaserte) plasser i garasjeanlegg 
og inntil 26 plasser utendørs.  

Tildeling av parkeringsplass på Rustadterrassen borettslags område utendørs skjer 
etter søknad til styret i Rustadterrassen borettslag. Ved tildeling av utendørs plass 
der plikter andelseieren å informere styret i Fagergåsa borettslag skriftlig om dette. 

Andelseier i borettslaget med garasjeplass på Rustadterrassen borettslagsområde 
har kun anledning til å selge eller framleie parkeringsplass i garasjeanlegg til annen 
andelseier i Rustadterrassen eller Fagergåsa borettslag.  

Andelseier i Fagergåsa borettslag, som besitter garasjeinnskudd og leiekontrakt på 
parkeringsplass i Rustadterrassen borettslags garasjeanlegg, plikter å overdra denne 
sammen med boligen sin ved salg. Det tillates salg av slik parkeringsplass til annen 
andelseier i Fagergåsa eller Rustadterrassen borettslag.  

Andelseiere i Fagergåsa borettslag kan etter skriftlig henvendelse gjennom styret 
søke om tildeling av parkeringsplass på området til Bogerud varmesentral AS.  

Gjesteparkering  

Utendørsplasser på Rustadterrassen borettslags eiendom som nå er regulert til 
gjesteparkering kan benyttes av gjester til Fagergåsa borettslag med det 
gjesteparkeringsbeviset som skal følge hver leilighet. Gjesteparkeringsplassene kan 
ikke benyttes til parkering av Fagergåsa beboeres egne biler.  

Ved tap av gjeste- og vanlig p-bevis kan nytt kjøpes fra parkeringsansvarlig i styret. 
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Vedtekter 
 

for 
 

Fagergåsa borettslag org nr 953 948 400 
 

Tilknyttet Boligbyggelaget Usbl 
 
 

Vedtatt på konstituerende generalforsamling den 30. september 1961, sist 
endret den 13. april 2023 

 
 
 
 
1 Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Fagergåsa borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi 
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med denne. 
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo 
kommune. 
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsfører. 
 
 
2 Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100. 
 
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer 
(enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer 
kan eie mer enn en andel.  
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie 
inntil 10% av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens §4-2 
(1). Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir 
ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til 
formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller 
kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale 
med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte.  
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(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating 
hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes pkt 4-2.  
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må 
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal 
nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med pkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding 
om dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om 
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes 
som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det 
er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye 
erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det 
er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
2.4. Rett til å disponere parkeringsplass i garasjeanlegg på 
       Rustadterrassen borettslags eiendom  
Salg av garasjeplass i garasjeanlegg på Rustadterrassen borettslags eiendom 
skal skje mellom andelseierne i Fagergåsa Borettslag. Se kjøpekontrakt på 
vår hjemmeside. 
 
3 Forkjøpsrett 
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de 
øvrige andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.  
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, 
til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller 
noen annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den 
tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen 
overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et 
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens §3. 
 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får 
anledning til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten 
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gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes pkt 3-2, jf borettslagslovens §4-15, 
første ledd. 
 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre 
vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig 
forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til 
laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at 
andelen har skiftet eier. 
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står 
flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst 
ansiennitet i boligbyggelaget foran.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker 
boligbyggelaget hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få overta 
andelen. 
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny 
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere.  
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet 
måte.  
 
 
4 Borett og bruksoverlating 
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte 
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten 
styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med 
tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 
andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en 
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er 
vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen 
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holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe 
for de andre brukerne av eiendommen.   
 
 
4-2 Bruksoverlating  
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen 

til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen 

dersom:  
- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 
har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år. 

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

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner. 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen. 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens 
§68 eller husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd.  

 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til 
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. 
Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til 
andre uten godkjenning. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 
 
(5) Styret skal til en hver tid ha oppdatert liste over alle bruksoverlatelsene og 
de datoene som gjelder for hver enkelt av disse.  
 
(6) Styret har til enhver tid behov for å vite hvem som bor i borettslaget. 
Andelseiere som har fått samtykke til bruksoverlating, plikter å melde fra om 
ny bostedsadresse og kontaktopplysninger til styret.   
 
 
5 Vedlikehold 
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal 
som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 

84



 

tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må 
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Vedlikeholds- og 
rehabiliteringsarbeid i våtrom og arbeid med vannrør skal skje i samsvar med 
borettslagets veileder for denne typen arbeid. Veilederen utarbeides og 
revideres av styret. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt 
som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører samt 
entredør og lås inn til boligen.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, 
balkonger  
o. l.   
 
I de tilfeller der andelseier er erstatningsansvarlig som en følge av manglende 
etterlevelse av egen vedlikeholdsplikt, jf. borettslagslovens regler, vil 
borettslaget kreve tilbakebetalt fra andelseier den egenandel som borettslaget 
har betalt til forsikringsselskapet. 
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær.  
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  
 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger 
av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 
5-15.   
 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig 
stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller 
inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av 
mislighold fra en annen andelseier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å 
føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig 
ulempe for andelseieren.  
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold 
(maling), utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting av termoruter, og 
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 
sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.  
 
 
6 Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler.  
 
6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens 
§5-22, første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt.  
 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
7 Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den 
til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 
100.  
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset 

86



 

til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
 
8 Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 til 4 
andre medlemmer med 2 varamedlemmer.  
 
(2) Styret og styreleder kan bare velges blant andelseiere og deres 
husstandsmedlemmer bosatt i Fagergåsa borettslag. 
 
(3) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan 
gjenvelges.  
 
(4) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 
eller vedtektene er lagt til andre organer.  
 
(2) Styret skal på konstituerende styremøte etter hvert valg, vedta 
retningslinjer for styrearbeid som er i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens øvrige vedtak.  
 
(3) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(4) Styret skal føre styrereferat over styresakene. Styrereferatet skal 
godkjennes i påfølgende styremøte. 
 
(5) Styret skal holde alle andelseiere løpende informert om sitt arbeid med 
saker av felles interesse gjennom borettslagets informasjonskanaler, 
informasjonsskriv og hjemmeside. Det bør informeres om protokollførte saker 
så langt det har felles interesse og ikke strider mot personvernhensyn. 

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

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 
tomten som etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere 
har vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens §3-2, andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 
innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over 
vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med 
seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn 5% av de årlige 
felleskostnadene. 
7. andre større endringer i finansielle poster som overstiger kr. 500 000 
utover vedtatt budsjett. Unntak er nedbetaling av borettslagets gjeld. 
 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.   
 
 
9 Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, 
eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en 
tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 
behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om 
dato for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som 
skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling 
kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på 
minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 
boligbyggelaget.  
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. 
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
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generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det 
etter vedtektenes pkt 9-3 (1).  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret. 
- Godkjenning av årsregnskap. 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer. 
- Eventuelt valg av revisor. 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret. 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen. 
- Valg av representanter til styret i Bogerud varmesentral  

  
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan 
møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig 
for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en 
stemme.  
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i pkt 9-4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 
innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes 
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de 
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at 
den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
 
10 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en 
avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående 
eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme 
gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
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10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 
laget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen 
berettiget interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade 
for andre andelseiere eller laget.  
 
 
11 Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av 
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra 
boligbyggelaget, jf borettslagslovens §7-12:  

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

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag 
av 06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
 
 
 
12 Bogerud Varmesentral 
  
(1) Bogerud varmesentral er en varmesentral som leverer varme til og er et 
aksjeselskap eid av Fagergåsa borettslag, Bekkasinen 
borettslag, Stallerudåsen borettslag og Bogerud borettslag. Fagergåsa 
borettslag skal til enhver tid ha en representant med et varamedlem i styret i 
Bogerud varmesentral.   
 
(2) Borettslagets styremedlem og varamedlem til styret i Bogerud 
varmesentral bestemmes på styremøte i Fagergåsa borettslag.   
 
Medlem velges normalt for 2 愃਀r, og varamedlem for normalt 1 愃਀r.  Valget 
finner sted på første styremøte etter generalforsamling i borettslaget. Styret i 
Fagergåsa borettslag kan ved flertallsbeslutning endre sin styre-
representasjon i Bogerud varmesentral.  
 
3) Medlem og varamedlem skal være andelseiere eller andelseiers 
hustandsmedlem i Fagergåsa borettslag.  
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(4) Styret i Bogerud varmesentral har rapporteringsplikt til styret i Fagergåsa 
borettslag og årsrapport legges frem for generalforsamlingen i Fagergåsa 
borettslag.  
 
(5) Representant fra styret i Fagergåsa borettslag har møterett i Bogerud 
varmesentral.  

91



 

 
BORETTSLAGETS ANSVAR 
 

Stue
Soverom

Entre

Kjøkken

Bad/WC

Vaskerom

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Vindu (utskifting) 

Sluk (utskifting) 

Innebygde rør / 
ledninger 

Fellesledning 

Annet som går 
gjennom boligen 

Fellesrør 

Vifte 

Felles kanal 



Fellesrør 
(stigeledning) 

Rør felles 
oppvarming 
(fjernvarme) 

- Tak 
- Bjelkelag 
- Bærende 
konstruksjon 
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ANDELSEIERS ANSVAR 
 

Stue
Soverom

Entre

Kjøkken

Bad/WC

Vaskerom

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

Innvendig dør 
(utskifting)

Gulv, tak og 
vegger 
(vedlikehold) 

Vindu 
(vedlikehold) 

Himlingsplater, 
gulvbelegg, tapet 
(utskifting)

Pipe 
(feiing) 

Innsekter, 
skadedyr 
(utbedring) 

Klosett (vedl. 
+ utskifting)

Sluk (vedl + 
oppstaking)

Innvendig rør 
(vedlikehold + 
utskifting 

V.v.bereder 
(vedlikehold + 
utskifting) 

Apparat/vifte 
(vedlikehold + 
utskifting) 

Benker 
(utskifting) 

Skap 
(utskifting) 

Listverk 
(utskifting) 

Sikringsskap 
(vedlikehold + 
utskifting) 

Innvendige 
ledninger 
(vedlikehold + 
utskifting)

Varmekabler 
(vedlikehold + 
utskifting) 

Ytterdør 
(vedlikehold + 
utskifting)
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602900

602900

603000

603000

603100

603100

Dato:	02.12.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Paal	Bergs	vei	27

Gnr/Bnr:	163/81

PlottID/Best.nr:	150420/	86523135

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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602700

602700

603000

603000

603300

603300

Dato:	02.12.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	150420/86523135

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.

96



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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Nabolagsprofil
Paal Bergs vei 27 - Nabolaget Rustad/Bogerud - vurdert av 150 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Bogerud T 3 min
Linje NC2, 3N, FB10, 76, 79 0.2 km

Bogerud 4 min
Linje 2, 3 0.3 km

Bryn stasjon 9 min
Linje L1 4.6 km

Kastellet 10 min
Linje 13, 19 4.8 km

Oslo S 14 min
Totalt 24 ulike linjer 9 km

Skoler

Rustad skole (1-7 kl.) 5 min
454 elever, 26 klasser 0.4 km

Nøklevann skole (1-7 kl.) 13 min
324 elever, 19 klasser 1 km

Abildsø skole (1-10 kl.) 17 min
486 elever, 30 klasser 1.4 km

Skullerud skole (8-10 kl.) 11 min
335 elever, 31 klasser 0.9 km

Skøyenåsen skole (8-10 kl.) 6 min
730 elever, 39 klasser 3 km

Ulsrud videregående skole 20 min
624 elever 1.7 km

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

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling

14
 %

14
.7

 %
14

.5
 %

6.
9 

%
6.

5 
%

7.
2 

% 16
.6

 % 25
.6

 %
21

.2
 %

43
.7

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

18
.9

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Rustad/Bogerud 2 143 1 051

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Østensjøstua barnehage (1-5 år) 3 min
44 barn 0.2 km

Bogerud Gård barnehage (0-5 år) 6 min
135 barn 0.4 km

Lopperud barnehage (0-5 år) 9 min
89 barn 0.7 km

Dagligvare

Kiwi Bogerud Senter 4 min

Nærbutikken Rustad 10 min
Søndagsåpent 0.8 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

98



Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 98/100

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Sport

Rustad 5 min
Ballspill, fotball, friidrett 0.4 km

Bogerud Borettslag, ballbinge 8 min
Ballspill 0.6 km

Skullerud Sport Senter 16 min

EVO Bøler Senter 17 min

Boligmasse

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

«Bogerud er et lite område med
mangfold. Nærhet til marka og t-banen
og kveldsol for alle! Bare litt billigere
enn Bøler og Oppsal:-)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bøler Senter 15 min

Vitusapotek Bogerud 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 49%

Rustad/Bogerud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

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

100



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

Paal Bergs vei 27
0692 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Ragnhild Fredrikke Feilberg

464 20 524
ragnhild.fredrikke.feilberg@aktiv.no




