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Ditt nye hjem?

Velkommen til Hagastubben 52 ‑ En lys og luftig hjørneleilighet med  
egen inngang og meget god intern beliggenhet i populære  
Hagastubben sameie. Kombinasjonen av rolige, grønne og  
barnevennlige omgivelser i et samtidig sentralt bomlijø gjør dette til et  
attraktivt sted å bo.

Kvaliteter:
‑Mulighet for peis
‑Store vinduer og gode lysforhold
‑Solrike uteplasser
-Eget inngangsparti 
‑Usjenert beliggenhet i grønne omgielser
‑Kjøkken fra 2016
‑Garasje med mulighet for el-lader
‑Bod på 5 kvm. ved inngangsdør
‑Loft med ytterligere lagringsplass
‑Populært og veldrevet sameie
‑Velstelte fellesområder med gressplen, lekeplasser og sittegrupper
‑Opprinnelig 3 soverom, hvorpå det tredje soverommet enkelt kan  
etableres igjen
‑Barnevennlig og rolig nabolag
‑Kort vei til kollektivtilbud

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 800 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 46 500,‑
Omkostn.:	 Kr 122 540,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 969 040,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 846,‑
Selger:	 Wenche Ausen

Salgsobjekt:	 Rekkehus
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1995
BRA‑i/        BRA Total	  90/        95 kvm
Tomtstr.:	 14168.2 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./        bnr.	 Gnr. 102, bnr. 1082
Snr.	 44
Oppdragsnr.:	 1002260051

Kamilla Jæger
Partner /         Eiendomsmegler

Mobil	 976 64 473
E‑post	 kamilla.jeger@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /         Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/            selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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ALTERNATIV PLANLØSNING 
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HAGASTUBBEN 52

En lys og luftig hjørneleilighet med meget  
god intern beliggenhet populære  

Hagastubben sameie. 
Sameiet består av leiligheter i rekkehusstil  

som omkranser et flott fellesområde.

Boligen har flere uteplasser og optimale  
solforhold. Innvendigt møtes du av en luftig  
og lys atmosfære med store vinduer i flere  

himmelretninger.

Kombinasjonen av grønne, rolige og  
barnevennlige omgivelser i et samtidig  

sentralt bomiljø gjør dette til et attraktivt  
sted å bo. 
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Velkommen til en lys og velholdt hjørneleilighet i popuære Hagastubben sameie. Fotograf: Tommy Larsen.

Her får kjøper gleden av flere solrike uteplasser i ulike himmelretninger. Fra stue er det adkomst til sydvendt balkong på hele 
13 m², vendt mot rolige, grønne fellesområder. 
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På balkongen er det god plass til utemøbler, grill m.m. Markise for solskjerming.

Her bor du i rolige og barnevennlige omgivelser.
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Leiligheten er opprinnelig en 4‑roms hvor  
det er etablert spisestue på tidligere  

soverom.

Her er mulighetene mange! 

Boligen er godt vedlikeholdt med parket på  
gulv og lyse overflater. 
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Boligen har pipeløp med mulighet for å installere peis.

Her ligger alt til rette for å skape sitt eget drømmehjem. 
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Åpen planløsning gir gode lys- og solforhold. 

Kjøkkenet har integrerte hvitevarer som platetopp, stekeovn, micro og oppvaskmaskin, samt frittstående kjøl/      fryseskap. 
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Ved kjøkkenet er det også fin plass til en spisegruppe. 

Parkett på gulv og lyse overflater gjør det enkelt å innrede. 
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Leiligheten har to gode soverom, begge vendt mot rolige omgivelser. 

Rommet har godt med naturlig lysinnslipp. 
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Sov godt!

Hovedsoverom med god plass til dobbeltseng, nattbord og garderobeløsning. Rommet har i dag plassbygd 
garderobeløsning. 
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Entrè med plass til oppbevaring av sko og 
yttertøy. Boligen disponerer også en bod 

utenfor inngangsparti med rikelig av 
lagringsplass. 
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Rommet egner seg godt som både gjesterom, barnerom eller kontor.

Her er det fine garderober med Pax med integrert lys.
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Pent flislagt bad av behagelig størrelse med dusjhjørne, klosett, servant med oppbevaring, og praktisk skyvedørsgarderobe. 

Praktisk løsning med opplegg for vaskemaskin og oppbevaringsplass. 
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Badet har varmekabler i gulv. 
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Et eldorado for barnefamilier!

Boligen ligger i et populært, sentralt og
meget barnevennlig boligområde med
nærhet til skoler, barnehager, offentlig

kommunikasjon og det meste av daglige
servicetilbud du skulle ha behov for.
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Populære Høybråten med kort vei til marka  
med flotte turmuligheter sommer som  

vinter. Populære høybråten skole ligger ca.  
10 minutters gange fra boligen.

Det er også kort vei til offentlig transport,  
Stovner senter med et rikt utvalg  

forretninger, og flere andre servicetilbud. 
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Uendelige turmuligheter fra leiligheten med gangavstand til marka.

Populære Høybråten skole ligger ca. 10 minutters gange unna.



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 90 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 95 kvm
TBA: 21 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

2. etasje
BRA‑i: 90 kvm Entré, bad, stue, kjøkken og to soverom
BRA‑e: 5 kvm Bod

TBA fordelt på etasje
2. etasje
21 kvm Balkong

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
14168.2 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for eierseksjonssameiet. Fellesarealer er ryddig og pent opparbeidet  
med gressplen, diverse beplantning og asfalterte internveger og parkeringsarealer.
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Beliggenhet
Leiligheten har en attraktiv beliggenhet i et stille og barnevennlig boligområde på  
Gamle Stovner/         Høybråten i Oslo. Her bor du med kort vei til både skoler, barnehager,  
kollektivtransport og et bredt utvalg av servicetilbud og hverdagsfasiliteter.

Området byr på et aktivt og mangfoldig idrettsmiljø. Høybråten og Stovner IL tilbyr  
organisert aktivitet innen blant annet fotball, håndball, langrenn, friidrett, innebandy,  
basketball, alpint, orientering og turn. Ved Haugenstua finner du Rommensletta som er  
et stort idrettsanlegg med flere fotballbaner, cricketbane, skøytebane, lekeområder og  
en spennende skulpturpark. I tillegg finnes både flerbrukshall og golfanlegg med  
treningsområder, proshop og klubbhus. For den friluftsinteresserte er det kort vei til  
Østmarka, som byr på et variert turterreng med badevann, fiskevann, ridestier,  
lysløyper, skiløyper og flere serveringssteder.

Det er sykkelavstand til flere fritidstilbud, som Furuset bad, Nordre Lindeberg gård og  
Jerikobakken. Dette er et populært alpinanlegg med varmestue og gratis utlån av  
utstyr. Om vinteren finnes det gode akemuligheter i tilknytning til bakken. I tillegg ligger  
SNØ, en innendørs helårsarena for vintersport, bare en kort kjøretur unna. Her finner du  
fire alpinbakker, stol‑ og koppheis, blåpark med hopp, langrennsspor på rundt 2 km og  
en egen lekeavdeling.

Servicetilbud
Dagligvarebutikker som Coop Prix Stovnerveien, Spar Stovner og Joker Starveien ligger  
i nærheten. Stovner Senter, med over 80 butikker, bibliotek, treningssenter og godt med  
parkeringsplasser, er kun få minutter unna både med bil og buss. Furuset Senter med  
sitt varierte tilbud, inkludert legesenter og treningsfasiliteter, er også lett tilgjengelig.  
Ønsker du et enda større shoppingutvalg, ligger både Strømmen Storsenter, Metro  
senter og Triaden kjøpesenter en kort kjøretur unna.

Kollektivtransport
Området har gode kollektivforbindelser med buss, tog, T‑bane og flybuss. Nærmeste  
bussholdeplass, Jorines vei, ligger i gangavstand fra boligen. Høybråten stasjon nås til  
fots på ca. åtte minutter og har hyppige togavganger.

Skole og utdanning
Det er gangavstand til flere skoler i området, inkludert nyrenoverte Haugenstua skole  
(1.‑10. trinn), Høybråten barneskole og Stasjonsfjellet ungdomsskole. Boligen tilhører  
skolekretsen til Haugenstua barne‑ og ungdomsskole.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.
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Barnehage/        Skole/        Fritid
Barnehager:
Stovnerfaret barnehage (2‑5 år) ‑ 1.1 km
Starveien barnehage (1‑5 år) ‑ 1.2 km
Haugenstua barnehage (1‑5 år) ‑ 1.3 km

Skoler:
Høybråten skole (1‑7 kl.) ‑ 0.8 km
Haugenstua skole (1‑10 kl.) ‑ 1.3 km
Stovner skole (1‑7 kl.) ‑ 1.3 km
Stasjonsfjellet skole (8‑10 kl.) ‑ 0.4 km
Stovner videregående skole ‑ 1.8 km
Bjerke videregående skole ‑ 7.8 km

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge Østlie

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
UTVENDIG:
Felles bygningsdeler: Bygningen er oppført med grunnmur i betong. Yttervegger i  
bindingsverk, kledd utvendig med malt panel. Yttertak i trekonstruksjon, tekket med  
takstein. Trapper i tre‑ og metallkonstruksjon.

INNVENDIG:
Felles bygningsdeler: Etasjeskiller i betong. Innvendig overflater, utover våtrom: Gulv:  
Parkett og heldekkende tepper. Vegger: Malt tapet. Himling: Takessplater.  
Himlingshøyde: Ca. 2,38 meter, målt i stue.

Sammendrag selgers egenerklæring
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger? Ja. 
Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger? Nei, ikke som  
jeg kjenner til.

Innhold
Entré, bad, stue, kjøkken og to soverom. I tillegg disponerer leiligheten en bod. 
Boligen disponerer eksterne boder som er målt opp av takstmann. Det gjøres  
oppmerksom på at boligens eksterne boder tilhører borettslagets fellesareal, og at  
bodene således ikke eies av den enkelte andelseier. Dette medfører at borettslaget i  
fellesskap beslutter bruken, og at man ikke selv har eierrett og rettsvern for bodene.  
Borettslaget kan ved vedtak beslutte annet bruk av fellesarealet og disponering av  
bodarealene kan dermed opphøre.
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Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og 3.

Forhold som har fått TG 2:
Takkonstruksjon/         Loft: Det er registrert soppdannelelser på undertaket. Dette kan  
skyldes begrenset lufting og/         eller begrenset damptetthet mot loftet. Det bør etableres  
tilstrekkelig ventilasjon for å redusere fuktbelastningen, og soppdannelsene bør  
forsøkes fjernes, for eksempel ved vask. 

Vinduer: Det ble ved stikkprøver registrert vinduer som treffer karmen ved åpning/         
lukking. Dette kan føre til økt slitasje og gjøre vinduet hard å åpne/         lukke. Vinduene har  
passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Dører: Dører har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.  
Eldre dører har vanligvis høyere varmetap og større behov for vedlikehold. Utskifting  
må påregnes på sikt, men det er vanskelig å si nøyaktig når dette vil bli nødvendig.
Innvendige dører: Det er registrert at enkelte dører tar i karmen. Dette gjør dørene  
tyngre å åpne og lukke, og gir økt slitasje. Justering anbefales. For øvrig bærer dører  
preg av alder og normal slitasje.

Vannledninger: Vannledningene har passert halvparten av forventet levetid.
Avløpsrør: Rørene har passert halvparten av forventet levetid. 
Varmtvannstank: Berederen har passert forventet levetid.

Overflater vegger og himling: Riss er observert i flisefuger. Dette kan skyldes flere  
årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje, temperaturendringer  
eller fuktrelaterte skader. Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid  
og har bruksslitasje. Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og tiltak. 
Overflater Gulv: Riss er observert i flisefuger. Høydeforskjell mellom topp slukrist og  
overkant gulv ved døren er lavere enn 25 mm. Dette gjør at nærliggende konstruksjoner  
er mer utsatt for vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstått. Fallet mot sluket er ikke  
tilfredsstillende. Gulvlisten ved dusjdøren ligger tett mot gulvet.
Sluk, membran og tettesjikt: Membranen lar seg ikke kontrollere visuelt, og det  
foreligger ikke dokumentasjon på utførelse eller oppbygning. Sluket har oppnådd mer  
enn halvparten av forventet levetid. Konstruksjonen er oppført før det kom krav om  
vanntett sjikt i alle våtsoner. 
Sanitærutstyr og innredning: Armaturer har passert halvparten av forventet levetid.  
Eldre utstyr får gradvis mer slitasje og kan over tid få feil som krever utskifting eller  
reparasjoner.
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Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/         tilbehør som gardinstenger/          
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/         aksjelagets/          
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/         tilbehør.

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

Moderniseringer og påkostninger
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
Sameiet har kollektiv avtale for kabel‑tv og internett som er inkludert i  
felleskostnadene. 

Parkering
Leiligheten disponerer en garasjeplass som medfølger handelen. Kostnader for drift av  
garasje er inkludert i felleskostnadene. Det vil påløpe administrasjonskostnader for  
eierskifte av garasjeplass. Sameiet har også noen plasser til utleie, ekstra plass  
tildeles etter venteliste. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring, polisenummer 90304858

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

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 
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Energi
Oppvarming
Boligen er oppvarmet med elektrisk oppvarming og varmekabler på bad. 

Energimerke
F

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 800 000

Omkostninger kjøper
4 800 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
46 500 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
4 846 500 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
Omkostninger
121 150 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
122 540 (Omkostninger totalt)
134 440 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
137 240 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
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4 969 040 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 980 940 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 983 740 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/        gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene. 

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

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

Boenheten
Eierbrøk
89/        6378

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er på kr 4 846,‑ pr. mnd og inkluderer kabel‑tv, internett, kommunale  
avgifter, felles bygningsforsikring, betjening av andel fellesgjeld, drift og vedlikehold  
m.m.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 846

Andel Fellesgjeld
Kr 46 500

Andel fellesgjeld år
2026
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Fellesgjeld pr. dato
09.02.2026

Andel fellesformue
Kr 20 059

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Hagastubben Sameie

Organisasjonsnummer
984672470

Om sameiet
Hagastubben Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 984 672 470. Sameiet ligger i bydel Stovner i Oslo kommune og  
har følgende adresse: Hagastubben 1‑74. Sameiet består av 74 seksjoner. Tomten er  
på 14168,2 kvm. Eiendommen har følgende gårds‑ og bruksnummer: 102‑1082. Stort  
fellesareal opparbeidet med asfalterte adkomstveier/         plasser, gressplen, beplantning,  
trær, parkeringsarealer m.m.

Styret informerer pr. 22.02.2026 at det på kommende generalforsamling skal bli  
fremlagt forslag om låneopptak. Styret har blitt bedt av generalforsamlingen om å  
bytte terrassedører og vinduer. Det vil uavhengig av låneopptak bli en økning i  
felleskostnadene basert på økte utgifter etter generalforsamlingen. Det må også  
påberegnes økning i felleskostnader og fellesgjeld dersom låneopptak blir vedtatt. 

Innvendige endringer i leilighetene som medfører inngrep i byggets konstruksjoner, må  
forelegges styret for godkjenning.

Det må heller ikke foretas forandringer som kan være til ulempe for naboer.

Grilling er bare tillatt med elektrisk eller gass grill. Det er ikke tillatt med kullgrill.

Ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet med mindre annet følger av  
eierseksjonsloven § 22. 
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Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98207644307
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,75%
Restsaldo 1 327 418,00
Innfrielsesdato: 30.08.2030
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98207946702
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,75%
Restsaldo 1 964 980,00
Innfrielsesdato: 30.04.2031
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Sameiet er ikke tilknyttet sikringsordning. 

Forkjøpsrett
Sameiet praktiserer ikke forkjøpsrett. 

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

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/        husordensregler
‑ Børsting, banking og risting av tepper, sengetøy, matter o.l. må ikke foregå fra vinduer,  
terrasse eller balkong. Ved siden av å virke skjemmende utenfra kan dette være  
sjenerende overfor naboer. 
‑ Alle rom må holdes oppvarmet på en slik måte at vann og avløp ikke fryser.
‑ Terrasser og avløpsrenner må holdes fri for gjenstander som kan føre til at avløpet  
tilstoppes. 
‑ Grilling er bare tillatt med elektrisk eller gass grill. Det er ikke tillatt med kullgrill!
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‑ Fyrverkeri skal ikke benyttes fra balkong eller svalganger.
‑ klær, barnevogner, sportsutstyr o.l. må ikke oppbevares i svalganger. Det er heller ikke  
tillatt å plassere avfall, kasser, møbler etc. i svalganger eller i garasjen. Unødig opphold  
og lek er forbudt i garasjene.

Dyrehold
Dyr som er til ulempe for andre beboere må ikke holdes i leilighetene. Lufting av hund  
og katt skal skje under kontroll og utenom fellesarealene. Ekskrementer må fjernes.  
Barn alene må ikke ha ansvar for dyr. Vi ønsker kun at det skal være lov til å ha ett  
utegående dyr pr.boligseksjon, med utegående dyr menes Hund, Katt, Kanin og  
lignende. Hannkatter bør også kastreres.

Dersom du eier, eller anskaffer hund, katt eller andre typer dyr, skal dette meldes på  
eget skjema til styret. Skjemaet med erklæring om dyrehold finner du bakerst i dette  
heftet, eller du kan få det ved henvendelse til et av styrets medlemmer.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 102, bruksnummer 1082, seksjonsnummer 44 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:
301/         102/         1082/         44:
18.01.1995 ‑ Dokumentnr: 3135 ‑ Best. om vann/         kloakkledn.
Bestemmelse om gjerde 
Bestemmelse om trafostasjon/         kiosk 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:102 Bnr:1082 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.01.2015 ‑ Dokumentnr: 44853 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Midlertidig dispensasjon fra vegloven 
Gjelder utendørs terrengtrapp 
Vedtak av visse vilkår vedrørende utskillelse/         bebyggelse av denne matrikkelenhet 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Gjelder denne registerenheten med flere



09.02.2026 ‑ Dokumentnr: 151909 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Fremtiden Eiendomsmegling AS 
Org.nr: 982 253 896 
Elektronisk innsendt 

01.02.1995 ‑ Dokumentnr: 5460 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 44 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 89/         6378 

Ferdigattest/        brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 07.04.2000.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens  
bruk. Det fremkommer på bygningstegninger at leiligheten opprinnelig har tre  
soverom. Tidligere soverom er i dag innredet som spisestue, hvor vegg mot stue er  
fjernet. Det ene soverommet har blitt utvidet ved at innvendig bod er innlemmet som  
en del av soverom. Det foreligger ingen dokumentasjon om at omgjøring fra bod til  
deler av soverom er godkjent. Å anvende et rom eller en bygning til et formål som  
avviker fra den godkjente bruken, krever en søknad om bruksendring. Tiltaket er ikke  
byggesøkt, og må derfor søkes om slik det står i dag. Dersom søknad ikke innvilges,  
kan det bli nødvendig å tilbakeføre boligen til sin opprinnelige tilstand. Kjøper overtar  
ansvar og risiko tilknyttet dette. 

Ferdigattest/        brukstillatelse datert
07.04.2000.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til bolig med tilhørende anlegg og offentlig  
kjørebane/         veigrunn ihht reguleringsplan med reguleringsbestemmelser S‑3047, datert  
05.04.1989.
Eiendommen ligger i gul sone for støy fra veg. 

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.
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Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/        gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
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. 
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Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/        hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
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.
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Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/        5 600/        5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.
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Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 000 Digital annonsering 
5 000 Fotograf
4 950 Innhenting opplysninger forretningsfører
19 900 Markedspakke
6 900 Oppgjørshonorar 
1 910 Sikkerhetsstillelse
5 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
19 390 Tilretteleggingsgebyr
3 000 Utleggsgebyr
2 800 Visninger pr. stk. 
6 750 Eierskiftegebyr til forretningsfører
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
10 500 Utlegg takst/        tilstandsrapport

Totalt kr: 119 315
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Kamilla Jæger
Partner /         Eiendomsmegler
kamilla.jeger@aktiv.no
Tlf: 976 64 473

Ansvarlig megler bistås av
Kamilla Jæger
Partner /         Eiendomsmegler
kamilla.jeger@aktiv.no
Tlf: 976 64 473

Kaisa Strøm
Eiendomsmeglerfullmektig
kaisa.strom@aktiv.no /     Tlf: 480 61 076

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

Salgsoppgavedato
24.02.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Hagastubben 52 , 0980 OSLO

gnr. 102, bnr. 1082, snr. 44

Befaringsdato: 13.02.2026 Rapportdato: 23.02.2026 Oppdragsnr.: 21421-1480

Bolig琀椀lstand ASAutorisert foretak:

CU6018Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 95 m² BRA-i: 90 m²


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

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

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

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

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig琀椀lstand-as.no

Theodor Bugge  Østlie

Rapportansvarlig

482 61 092

21421-1480Oppdragsnr.: Side: 2 av 21Befaringsdato:  13.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Hagastubben 52 , 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS
Fjellstuveien 51 B

0982 OSLO

21421-1480Oppdragsnr.: 13.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 21
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Hagastubben 52 , 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS
Fjellstuveien 51 B

0982 OSLO
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OM VURDERINGER
Tilstandsgradene (TG) re昀氀ekterer resultatet av undersøkelser 
u琀昀ørt e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven (Tryggere bolighandel). 
Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfa琀琀es av 
oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en 
helhetlig forståelse av både vurderingene og oppdraget.

Det er snø på på over昀氀ater utvendig, slik som y琀琀ertak, 
terrasse/veranda og terreng. De琀琀e gir særlig store 
begrensninger kny琀琀et 琀椀l visuelle inspeksjoner.  

Rekkehus - Byggeår: 1995

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppført med grunnmur i betong.
- Y琀琀ervegger i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel. 
- Y琀琀ertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.
- Trapper i tre- og metallkonstruksjon.

Parkering:
- Boligen disponerer en parkeringsplass i felles garasjekjeller. 
Parkeringsplass er opplyst av selger, men bruksre琀琀 og funksjonalitet 
er ikke undersøkt.   

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i betong.

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

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

Innvendig over昀氀ater, utover våtrom:
- Gulv: Parke琀琀 og heldekkende tepper.
- Vegger: Malt tapet.
- Himling: Takessplater.
- Himlingshøyde: Ca. 2,38 meter, målt i stue.

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

Over昀氀ater har imidler琀椀d en del slitasje enkelte steder, som kan 
kreve 琀椀ltak ved eventuell utbedring. Vurder de琀琀e under visning. 
 

Arealer Gå 琀椀l side

Det er lagt merke 琀椀l skjevheter i gulvene, uten at det er u琀昀ørt 
konkrete målinger av disse.
Horisontalmålinger av gulv eller etasjeskiller er ikke et forskri昀琀skrav 
og inngår derfor ikke i de琀琀e oppdraget. 

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

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming. 
- Varmekabler i bad.

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

Gå 琀椀l side

Rekkverkshøyden på veranda i forbindelse med inngangspar琀椀 er 
lavere enn dagens krav, noe som gir økt fare for fall og redusert 
personsikkerhet, særlig for barn.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Hagastubben 52 , 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Beskrivelse av eiendommen
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Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersøkelser u琀昀ørt i 
henhold 琀椀l forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven (Tryggere bolighandel). 
Metoder og omfang følger forskri昀琀ens krav, men 
undersøkelsene avdekker ikke nødvendigvis alle mulige avvik 
eller skader. Oppdraget omfa琀琀er de bygningsdelene og 
forholdene som fremgår av rapporten. For forhold utenfor 
rapportens omfang anbefales det å innhente vurdering fra 
fagfolk.

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

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

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

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

vurderinger med målinger av fagkyndig under visning før kjøp.

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

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

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

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

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

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

Rekkehus

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Hagastubben 52 , 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

21421-1480Oppdragsnr.: 13.02.2026Befaringsdato: Side: 6 av 21

45



AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

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

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

Gå til side

Hagastubben 52 , 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Y琀琀ertaket er i trekonstruksjon. 
Kaldtlo昀琀 med adkomst via lo昀琀sluke. Det er ikke gangbart gulv på lo昀琀et.
Lo昀琀konstruksjonen er i følge eier fra byggeåret. 
Lu昀琀espalter i gesimser.?

Vurderte forhold: Konstruksjonen er kontrollert der det var 琀椀lgjengelig, med tanke på lekkasjer, fuktskader, råte, biologiske skadegjørere, svai/svank i 
møne, te琀琀het rundt gjennomføringer og ven琀椀lering/lu昀琀ing av konstruksjonen. Merk at, mindre skader, biologiske skadegjørere og fuktmerker kan være 
vanskelige å oppdage og varierer med års琀椀d/vær. Bæreevne/dimensjonering er ikke vurdert. 

Undersøkt fra: Lo昀琀 og utvendig bakkenivå, uten bruk av s琀椀ge eller drone. De琀琀e gir en begrenset inspeksjonsmulighet av detaljer.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er registrert soppdannelelser på undertaket. De琀琀e kan skyldes begrenset lu昀琀ing og/eller begrenset dampte琀琀het mot lo昀琀et. Det bør etableres 
琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon for å redusere fuktbelastningen, og soppdannelsene bør forsøkes 昀樀ernes, for eksempel ved vask.

Lo昀琀konstruksjonen bør overvåkes jevnlig for eventuelle endringer.
Lo昀琀et er ikke undersøkt i sin helhet da gulvet ikke er gangbart, nærmere undersøkelser bør påregnes.

Vinduer

Vinduer med isolerglass, fra byggeåret. 

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

REKKEHUS
Kommentar
Kilde: Ambita Infoland, Norges 
Eiendommer

Byggeår
1995

Standard
Vedlikehold

Anvendelse

Hagastubben 52 , 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Tilstandsrapport
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- Det ble ved s琀椀kkprøver registrert vinduer som tre昀昀er karmen ved åpning/lukking.
De琀琀e kan føre 琀椀l økt slitasje og gjøre vinduet hard å åpne/lukke.

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

 

Dører

Y琀琀erdør i tre med glassfelt.
Terrassedør med isolerglass, fra byggeåret.

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda i trekonstruksjon med adkomst fra stue, målt 琀椀l ca. 13 m².
Høyde fra overkant dekke 琀椀l underliggende terreng/plan er under målt 琀椀l under 10 meter → minstekrav rekkverkshøyde e琀琀er dagens krav er minimum 
1,0 m. Målt rekkverkshøyde: 1.03 meter. 

Veranda i trekonstruksjon i forbindelse med inngangspar琀椀, målt 琀椀l ca. 8 m².
Høyde fra overkant dekke 琀椀l underliggende terreng/plan er under målt 琀椀l under 10 meter → minstekrav rekkverkshøyde e琀琀er dagens krav er minimum 
1,0 m. Målt rekkverkshøyde: 0,88 meter. 

Veranda/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Det bør foretas nærmere undersøkelser av veranda/terrasse når den er snøfri.

Andre utvendige forhold

Undersøkelser og vurderinger er i hovedsak begrenset 琀椀l forhold innenfor den aktuelle boenheten. Fellesdeler og bygningsdeler utenfor boenhetens 
rammer er ikke undersøkt.

INNVENDIG

Innvendige dører

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Hagastubben 52 , 0980 OSLO
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Tilstandsrapport
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- Det er registrert at enkelte dører tar i karmen.
De琀琀e gjør dørene tyngre å åpne og lukke, og gir økt slitasje. Justering anbefales.

- For øvrig bærer dører preg av alder og normal slitasje.

VÅTROM

Generell

Badet er ifølge eier fra byggeåret.

Badet er oppført/pusset opp i en periode hvor fuktsikring og vannte琀紀ng normalt ikke var egnet for dagens bruk, og som har økt risiko for 
fuktproblema琀椀kk. Det må påregnes oppussing med ny琀琀 vannte琀琀 sjikt innen nær frem琀椀d. 

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Takessplater.

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. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

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

 

Over昀氀ater Gulv

Fliser på gulv.

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

2. ETASJE > BAD 

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

- Høydeforskjell mellom topp slukrist og overkant gulv ved døren er lavere enn 25 mm. De琀琀e gjør at nærliggende konstruksjoner er mer utsa琀琀 for 
vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstå琀琀.

- Fallet mot sluket er ikke 琀椀lfredss琀椀llende.
Når gulvet utse琀琀es for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fører 琀椀l vannansamlinger. De琀琀e reduserer sklisikkerheten og øker fuktbelastningen på 
konstruksjoner – både direkte og via fuk琀椀g lu昀琀.

- Gulvlisten ved dusjdøren ligger te琀琀 mot gulvet.
Te琀琀 list hindrer vannsøl og eventuelle lekkasjer utenfor dusjsonen i å renne 琀椀l sluket og kan gi oppsamling av vann med økt fuktpåkjenning.

 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluket er i plast. Membran kan ikke konstateres visuelt.

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

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

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Membranen lar seg ikke kontrollere visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon på u琀昀ørelse eller oppbygning. De琀琀e medfører usikkerhet kny琀琀et 琀椀l 
te琀琀het og funksjon, og innebærer risiko for skjulte fuktskader med mulig behov for nærmere undersøkelser eller utbedring.

- Sluket har oppnådd mer enn halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre sluk gir større mulighet for slitasje som kan føre 琀椀l ute琀琀heter.

- Konstruksjonen er oppført før det kom krav om vannte琀琀 sjikt i alle våtsoner.
Bad fra denne 琀椀dsperioden har generelt større mulighet for fuktrelaterte skader. Fuktsikringen her er usikker, og bygningsdelen har passert forventet 
leve琀椀d, noe som gir økt mulighet for alders- og slitasjerelaterte fuktproblemer. Jevnlig oppfølging anbefales, og et ny琀琀 te琀琀esjikt må påregnes innen nær 
frem琀椀d.
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Sanitærutstyr og innredning

Innredning: Innredning med pro昀椀lerte og gla琀琀e fronter. 
Sanitærutstyr: Servant, klose琀琀, dusj på gulv og opplegg for vaskemaskin. 

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

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Mekanisk avtrekk med styring fra ven琀椀lator i kjøkken.
Tillu昀琀: Lu昀琀espalte med lu昀琀琀椀lførsel under dørbladet. 

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

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Vurderte forhold: Det er undersøkt om våtrommet kan ha en fuktskade gjennom hulltakning på utsiden av badet. Fuktmåler med piggelektrode er 
beny琀琀et i veggkonstruksjonen, og det er er gjort en visuell inspeksjon nær hullet. Målemetoden må ansees som en s琀椀kkprøvekontroll, og gir ingen garan琀椀 
for andre deler av konstruksjonen. Resultatet påvirkes av valg av målested, dybde, 琀椀dligere bruk av rommet og oppbygning.

Måleresultat: Under 6 vektprosent. 

På grunn av manglende 琀椀lgang bak dusjsonen, ble hulltakingen med fuktmåling u琀昀ørt utenfor områder som normalt er mer utsa琀琀 for fuktpåvirkning. 
De琀琀e kan imidler琀椀d redusere påliteligheten av målinger og observasjoner.

TGIU er sa琀琀, da målingen og inspeksjonen av hullet er u琀昀ørt utenfor områder som normalt er mer fuktutsa琀琀.
 

2. ETASJE > BAD 
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KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Alder på innredning: Ifølge eier fra ca. 2016.

Innredning: 
- Kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter. 
- Laminat benkeplate med nedfelt kum.

Integrerte hvitevarer:
- Platetopp, stekeovn, micro og oppvaskmaskin.

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

2. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Kjøkkenet har avtrekk fra kjøkkenven琀椀lator, plassert over platetoppen med styring 琀椀l avtrekk fra bad.

2. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannrør i kobber av eldre dato. 
Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.  

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Vannledningene har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre rør har økt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre avhenger av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utski昀琀ning må derfor påregnes på sikt, uten 
at det kan angis en presis dato.

Avløpsrør

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Rørene har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre rør har økt risiko for lekkasjer, men det er vanskelig å si nøyak琀椀g når utski昀琀ing blir nødvendig.

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekk fra bad og kjøkken. Lu昀琀琀椀lførsel via spalteven琀椀ler.

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

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

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder, med en kapasitet på ca. 115 liter, av eldre dato, prduksjonsdato er ikke synlig.

Vurderte forhold: Berederen er kontrollert med tanke på avdrypp, fuktskjolder, plassering, lekkasjesikring, fundamentering og synlige tegn på brunsvidd 
strøm琀椀lførsel. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området. For en fullstendig teknisk vurdering anbefales kontroll av kvali昀椀sert fagperson.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Berederen har passert forventet leve琀椀d.
Eldre beredere har økt mulighet for lekkasje, redusert kapasitet og høyere energibruk. Utski昀琀ning må påregnes innen nær frem琀椀d.

Elektrisk anlegg

Sikringer av automatsikringer og jordfeilbryter.
Varmekabler er i følge eier lagt i bad.

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

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

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier
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1995

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

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

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   På grunn av anleggets alder, bør en el-takstmann kontaktes for en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og
琀椀ltak kan kartlegges. På grunn av alderen bør påkostninger kny琀琀et 琀椀l fornying påregnes.
Feil eller mangler på det elektriske anlegget kan medføre økt mulighet for brann- og stø琀昀are.

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

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

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Rekkverkshøyden på veranda i forbindelse med inngangspar琀椀 er lavere enn dagens krav, noe som gir økt fare for fall og redusert personsikkerhet, særlig 
for barn.

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

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.
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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

Rekkehus

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

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

2. etasje 90 5 95 21

SUM 90 5 21
SUM BRA 95

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje Entré, bad, stue, kjøkken, to soverom 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

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

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.2.2026 Theodor Bugge  Østlie Taks琀椀ngeniør

Wenche Ausen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
102

bnr.
1082

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Hagastubben 52 

Hjemmelshaver
Ausen Wenche

fnr. snr.
44

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

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 06.02.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Ordrebekre昀琀else 06.02.2026  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 16.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 13.02.2026 Eiers opplysninger, gi琀琀 under befaringen. Ingen Nei

Norges Eiendommer 13.02.2026 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra 
Norges Eiendommer. Ingen Nei

Hagastubben 52 , 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.02.2026

2 24.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Hagastubben 52 , 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

21421-1480Oppdragsnr.: 13.02.2026Befaringsdato: Side: 20 av 21

59



Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

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

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

 
Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

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

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

og pigger.

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

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

 
Areal

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

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

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

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

 
Personvern

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

Hagastubben 52 , 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

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

Selgere Wenche Ausen

Boligen

 Hagastubben 52
 0980 Oslo

0301-102/1082/0/44

Boligen ble kjøpt 1996

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har  kjøpt boligselgerforsikringikke

Meglers oppdragsnummer: 1002260051        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. 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

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. 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
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. 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

18. 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

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

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

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Eiendommen og omgivelsene
24. 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

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

26. 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
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27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

29. 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

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

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

36. 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
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

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

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

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

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?
4
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 ◆ Nei

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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






 


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


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

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

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

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









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


 




   


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

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




og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 








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






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


–







 
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 4 059 020 3 798 568 4 069 171 4 253 000
Ladeinntekter EL-bil 75 123 56 348 4 800 40 000
Andre inntekter 3 3 344 4 785 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4 137 487 3 859 701 4 073 971 4 293 000

Personalkostnader 4 -25 380 -25 380 -25 000 -25 000
Styrehonorar 5 -180 000 -180 000 -180 000 -180 000
Avskrivninger 13 -154 796 -154 797 0 0
Revisjonshonorar 6 -8 603 -12 537 -11 000 -15 000
Forretningsførerhonorar -179 653 -170 848 -180 265 -189 000
Konsulenthonorar 7 -39 888 -15 100 -11 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -239 132 -380 783 -298 000 -316 000
Forsikringer -493 591 -457 676 -460 000 -592 000
Kommunale avgifter 9 -1 061 380 -898 475 -1 057 655 -1 208 100
Energi/fyring 41 622 -51 603 -70 000 -70 000
TV-anlegg/bredbånd -451 993 -631 660 -480 860 -470 000
Andre driftskostnader 10 -292 739 -323 814 -282 500 -302 600
SUM DRIFTSKOSTNADER -3 085 533 -3 302 673 -3 056 280 -3 382 700

DRIFTSRESULTAT 1 051 954 557 028 1 017 691 910 300

Finansinntekter 11 80 863 57 139 5 000 5 000
Finanskostnader 12 -298 841 -293 982 0 -263 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -217 978 -236 843 5 000 -258 000

ÅRSRESULTAT 833 976 320 185 1 022 691 652 300

Reduksjon udekket tap 833 976 320 185

HAGASTUBBEN SAMEIE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 984 672 470, KUNDENR. 5213

RESULTATREGNSKAP

Transaction 09222115557540093710 Signed TB, MS, RL, BHB

9 av 20Vedlegg 1 Årsregnskap 2024 signert.pdf
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Transaction 09222115557542867912 Signed SH, SS, KS
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Transaction 09222115557542867912 Signed SH, SS, KS
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Transaction 09222115557542867912 Signed SH, SS, KS
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H U S O R D E N S R E G L E R 

F O R 
H A G A S T U B B E N  S A M E I E 

 
VEDTATT I KONSTITUERENDE SAMEIERMØTE 15.5.95 

Endret på sameiermøte 20.04.98, Endret på sameiermøte 23.april 2001, Endret på sameiermøte 24.april 2003 
Endret på sameiermøte 26.april 2006, Endret på sameiermøte 2.mai 2007 

Endret på sameiermøte 19. april 2010.  
Endret på sameiermøtet 20.mars 2014 
Endret på sameiermøte 23.mars 2015 

 
 
                          § 1  - FORMÅL 
Ordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen eiendommen og mellom naboer, 
samt å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr. 
Stikkord:  VIS HENSYN 
 
                 § 2  - GENERELLE RETNINGSLINJER 
Beboerne er ansvarlig for at husordensreglene overholdes av husstanden og de som gis ad-
gang til leiligheten. 
 
Meldinger fra styret til beboer er å betrakte som midlertidige 
husordensregler som må vedtas på følgende årsmøte. 
 
Leiligheten må bare brukes til beboelse. Det er forbudt å bruke leiligheten til verksted eller 
annen usedvanlig virksomhet som kan sjenere naboer eller utsette eiendommen for skade eller 
fare. 
 
Enhver plikter forøvrig å påse at leiligheten brukes slik at det ikke oppstår ulemper eller ube-
hag for andre beboere. Jfr. § 16a i "Lov om eierseksjoner". Det må tas tilbørlig hensyn til det 
alminnelige behov for hvile og søvn. Banking, boring og andre støyende arbeider skal ikke 
utføres/er ikke tillatt før kl. 0700 eller etter kl. 2000 på hverdager, i tiden mellom kl. 1900 på 
lørdag og kl. 0700 på mandag, samt på offisielle fri- og helligdager.  
Musikk- og sangundervisning tillates bare etter skriftlig avtale med styret og/eller naboene. 
 
Lyd fra TV, radio og stereoanlegg må holdes på et rimelig nivå og lydkildene (høytalerne) må 
fortrinnsvis plasseres på innerveggen og ikke på vegger mot nabo. 
 
Vannkraner som lekker eller forårsaker støy må snarest mulig besørges reparert. 
 
Uvedkommende ting må ikke kastes i vasker eller WC slik at avløpsrør tilstoppes. 
 
Alt avfall (søppel) skal pakkes godt inn før det kastes. Dette er av sunnhetsmessige hensyn 
meget viktig.  
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Styret kan også etter søknad tillate montering av varmepumper evt. andre installasjoner.  
Parabolantenner og andre installasjoner er ikke tillatt oppsatt utenfor balkong eller over balko
ngrekkverkets høyde. Styret kan også etter søknad tillate montering av varmepumper, de må 
monteres av autorisert firma og slik at kondensvann ikke skader bygningsdeler og være av en 
slik type at støynivå ikke overskrider 50db(A). Montering skal godkjennes av styret og det 
skal ikke monteres utenfor skillevegg eller på husets kortvegg. Ulovlig oppsatte 
parabolantenner og varmepumper evt. andre installasjoner vil bli fjernet for eiers regning.  
 
Innvendige endringer i leilighetene som medfører inngrep i byggets konstruksjoner, må fore-
legges styret for godkjenning.  
Det må heller ikke foretas forandringer som kan være til ulempe for naboer. 
 
De som ønsker å skaffe seg andre gulvbelegg har plikt til å sørge for at lydforholdene overfor 
naboer ikke blir dårligere enn de var opprinnelig. Parkettgulv og annet hardt belegg i leilighe-
tene må legges forskriftmessig for å hindre støy. 
 
Ved brudd på disse bestemmelser kan styret kreve at forholdene tilbakeføres til det opprinne-
lige. 
 
Børsting, banking og risting av tepper, sengetøy, matter o.l. må ikke foregå fra vinduer, ter- 
rasse eller balkong. Ved siden av å virke skjemmende utenfra kan dette være sjenerende over-
for naboer.  
 
Alle rom må holdes oppvarmet på en slik måte at vann og avløp ikke fryser. 
 
Terrasser og avløpsrenner må holdes fri for gjenstander som kan føre til at avløpet tilstoppes.  
 
Grilling er bare tillatt med elektrisk eller gass grill. Det er ikke tillatt med kullgrill! 
 
Fyrverkeri skal ikke benyttes fra balkong eller svalganger. 
 
 
                       § 3  - FELLESAREAL 
Beboerne oppfordres til å verne om fellesarealene, spesielt gjelder 
dette beplantninger.  Alle må medvirke til at området rundt eiendommen kan holdes ryddig og 
pent. 
 
Avfall må ikke kastes ut på marken fra blokkene. Kast heller ikke mat ut til fuglene. Dette er 
uhygienisk og kan trekke rotter og mus til eiendommen. 
 
Kjøreveiene ender ved garasjene og parkeringsplassene. All privat bil - og motorsykkelkjø- 
ring skal stoppe her. På gangveiene innenfor boligområdet er det kun tillatt kjøring for beve-
gelseshemmede, syketransport, renovasjon, møbeltransport og nødvendig varetransport. 
 
Gjesteparkering skal kun benyttes som korttidsparkering for besøkende.  
Sameiere som har plass i garasjeanlegget  kan  kun unntaksvis benytte gjesteparkering for et 
kort stopp. 
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Bortauing skjer for eiers regning (jf vedtak sameiermøte 23.04.2001). 
 
Foreldre bør se til at barna fortrinnsvis holder seg til lekeplass hvor de kan utfolde sine aktivi-
teter.  Foreldrene er ansvarlig for eventuelle skader barna påfører eiendommen. Foreldrene må 
således gjøre rent etter barna hvis de griser til gjerder, dører, vinduer, vegger, ganger, trapper 
o.s.v. 
 
Sykler, barnevogner, sportsutstyr o.l. må ikke oppbevares i svalganger. Det er heller ikke til-
latt å plassere avfall, kasser, møbler etc. i svalganger eller i garasjen. Unødig opphold og lek 
er forbudt i garasjene. 
 
Mest mulig økonomisk drift oppnås bl.a. ved at det ikke sløses med elektrisk lys i fellesrom-
mene. 
 
 
                         § 4  - DYREHOLD 
Dyr som er til ulempe for andre beboere må ikke holdes i leilighetene. Lufting av hund og katt 
skal skje under kontroll og utenom fellesarealene. Ekskrementer må fjernes. 
Barn alene må ikke ha ansvar for dyr. 
Vi ønsker kun at det skal være lov til å ha ett utegående dyr pr.boligseksjon, med utegående 
dyr menes Hund, Katt, Kanin og lignende. Hannkatter bør også kastreres. 
 
Skjema for dyrehold  
Dersom du eier, eller anskaffer hund, katt eller andre typer dyr, skal dette meldes på eget 
skjema til styret. Skjemaet med erklæring om dyrehold finner du bakerst i dette heftet, eller du 
kan få det ved henvendelse til et av styrets medlemmer. 

 
 
                          § 5  - KLAGER 
Henvendelse til styret eller forretningsfører om brudd på husordensreglene skjer skriftlig. 
 

- * - 
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Hagastubben Sameie 
 
HUSORDENSPUNKT OM DYREHOLD  
 

E R K L Æ R I N G 
 

Undertegnede som holder hund/katt/annet dyr, forplikter seg herved til å overholde følgene 
regler:  
 
1. Dyr som er til ulempe for andre beboere må ikke holdes i leilighetene. 
 Lufting av hund og katt skal skje under kontroll og utenom fellesarealene.  
 Ekskrementer må fjernes.  
 Barn alene må ikke ha ansvar for dyr.  
 Vi ønsker kun at det skal være lov til å ha ett utegående dyr pr.boligseksjon, med utegående   
dyr menes Hund, Katt, Kanin og lignende. Hannkatter bør også kastreres. 
 
2.. Dyrets art og rase skal meddeles styret for registrering.  
-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------
---------------------------  
Innmelding av mitt dyr i Hagastubben Sameie  
Eier: ______________________________________________  
Adresse:______________________________________________  
Seksjonsnr.:___________________________________________  
Dyrets navn:____________________________________  
Dyreart/rase: ____________________________________  
Farge: _____________________________________  
___________________________________ Oslo, den ___________________  
Underskrift 
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Vedtekter for  
 

Hagastubben Sameie 
 

tilpasset og vedtatt i sameiermøte den 29.04.1999 i medhold av lov om eierseksjoner 23. 
mai 1997 nr. 31. 

Endret på sameiermøte 26. april 2004.  
Endret på sameiermøte 20. mars 2013.  
Endret på sameiermøtet 20.mars 2014 
Endret på sameiermøtet 23.mars 2015 
Endret på sameiermøtet 27.mars 2025  

 
 

§ 1  
Eiendommen - formål 

Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr. 102 bnr. 1082 i Oslo med påstå-
ende bygninger.  
 
Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eien-
dommen med fellesanlegg av enhver art.  
 
 

§ 2  
Organisering av sameiet 

Sameiet består av 74 boligseksjoner. Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en 
bruksenhet.  
 
Sameiebrøkene bygger på bruksenhetenes areal. 
 

 
§ 3  

Rettslig råderett 
Den enkelte sameier har full rettslig råderett over sin seksjon, herunder rett til salg, 
pantsettelse og utleie.  
 
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren for et beløp som 
svarer til folketrygdens grunnbeløp, jf. eierseksjonsloven § 25. 
 
Boder tilhører den enkelte sameier, og bruksretten overføres ved salg av seksjonen.  
 
Ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet med mindre annet følger av eiersek-
sjonsloven § 22. 
 
Ved salg og utleie plikter sameierne å melde dette skriftlig til styret for registrering. 
Ved eierskifte skal vedtektene tiltres av den nye sameier før eller senest samtidig med 
at overdragelse finner sted. Ved utleie plikter sameierne å gjøre leietaker oppmerksom 
på vedtekter, husordensregler og øvrige bestemmelser som gjelder for sameiet.  
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§ 4  
Rett til bruk 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte fellesarea-
lene til det de er beregnet eller vanlig brukt til.  
 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formålet og må ikke 
benyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seks-
joner.  
 
Hver seksjonseier skal disponere en garasjeplass i felles garasjeanlegg.  
 
Seksjoner beliggende på bakkeplan har eksklusiv bruksrett til de deler av det felles 
uteområde som grenser til egen seksjon. Eventuell inngjerding og avgrensing av denne 
bruksrett skal avklares med styret. Tvister avgjøres av styret. 
 
Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må ikke foretas uten 
reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 annet ledd.  

 
 

§ 5 
Husordensregler 

Sameiermøtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendom-
men. Sameierne plikter å følge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt, og er 
innforstått med at brudd på disse anses som brudd på sameiernes forpliktelser overfor 
sameiet. 
 
 
                                       § 6 

Bygningsmessige arbeider 
Ledning, rør o.l. nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det 
ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten 
for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.  
 
Standardheving som påbygg, utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, 
endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc, kan kun skje etter en sam-
let plan for den enkelte bygning og etter forutgående godkjenning av styret og eventu-
elt sameiermøtet. 
 
En sameier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
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§ 7 
Felleskostnader 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felles-
kostnader) skal fordeles på sameierne etter sameiebrøken, med mindre særlige grunner 
taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter for-
bruk. 
 
Styret fastsetter akontobeløp som innbetales forskuddsvis hver måned av den enkelte 
sameier.  
 
 

§ 8 
Vedlikehold 

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet 
slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre sameierne. Innvendige vann- 
og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med forgreningspunktet inn 
til seksjonen, og de elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsboks.  
 

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, vinduer, dø-
rer, anlegg og utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdører til blokkene, er 
sameiets ansvar.  
 
Unnlater sameier å foreta det vedlikehold som er nødvendig for å bevare eiendommens 
verdi eller avverge ulemper, kan styret med tre måneders varsel la dette utføre på sam-
eiers regning. 

 
 

§ 9 
Mislighold. Pålegg om salg og krav om fravikelse 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret på-
legge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26. Som vesentlig mis-
lighold regnes bl a at sameier ikke betaler sin andel av felleskostnadene etter skriftlig 
varsel med 14 dagers frist for innbetaling.  
 
Medfører sameieren eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig for-
ringelse av eiendommen, eller er hans oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for  
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter bestem-
melsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf. eierseksjonsloven § 27.  
 

 
§ 10 

Styret 
Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og tre andre medlemmer samt et 
varamedlem. Styreleder velges særskilt. Tjenestetiden for styre- og varamedlem er ett 
eller to år. Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det ordinære sameiermøtet i det 
år tjenestetiden utløper. Styremedlemmene og varamedlem kan gjenvelges.  
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Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvalt-
ningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermø-
tet.  
 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk sær-
interesse i.  
 
I felles anliggender forpliktes sameiet ved underskrift av styrets leder og ett styremed-
lem i fellesskap. Styret kan meddele prokura.  
 
 

§ 11 
Sameiermøtet 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte holdes 
hvert år innen utgangen av april. Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for 
møtet og om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Styret innkaller 
til det ordinære sameiermøtet med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. 
 
Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
minst to sameiere som tilsammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordinært 
sameiermøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. 
 
Innkalling til sameiermøte skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for møtet be-
stemt angi de saker som skal behandles. Med «skriftlig» i vedtektene menes også e- 
post. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordinære sameiermøtet all-
tid behandle: 
  styrets årsberetning 
  godkjenning av årsregnskap 
  valg av styremedlemmer og varamedlemmer, samt godtgjørelse til disse 
 
I sameiermøtet har sameierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. 
Foruten eieren har ett husstandsmedlem møte- og talerett. Sameieren har rett til å møte 
ved fullmektig som må være myndig. Sameieren er begrenset til å mota 
inntil 3 fullmakter. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt, og fullma
kten anses å gjelde på førstkommende sameiermøte med mindre 
annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til å ta 
med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom sameiermøtet gir tillatel-
se.  
 
Med de unntak som følger av eierseksjonsloven, jfr § 30, eller vedtektene fattes alle 
beslutninger på sameiermøtet med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Ved opptel- 
ling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 
saken ved loddtrekning.  
 
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale 
med seg selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 
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§ 12 

Forretningsfører m fl 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonæ-
rer i samsvar med lov om eierseksjoner § 41.  

§ 13 
Mindretallsvern 

Sameiermøtet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre sameieres 
bekostning. 

 
 

§ 14 
Skader/forsikring  

Sameiet tegner huseierforsikring på vegne av alle sameierne. Ved innvendig skade 
som dekkes av forsikringen, betaler sameieren egenandelen. Innvendig skade som 
skyldes ytre forhold, dekkes av sameiet. 
 
Den enkelte sameier dekker forsikring i forbindelse med sitt innbo og bygningsmessi-
ge innredninger. 

 
 

§ 15 
Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskapet skal revi-
deres av revisor valgt på sameiermøtet. 

 
 

§ 16 
Endringer i vedtektene 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst 2/3 av de av-
gitte stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.   

 
 

§ 17 
Tvister 

Eventuelle tvister i forbindelse med sameierforholdet avgjøres ved voldgift etter regle-
ne i tvistemålslovens kapittel 32, med mindre det er enighet om voldgift på annen må-
te. 

 
§ 18 

Generelle plikter 
Sameierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, 
lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av sameiermøtet. 

 
 

   Oslo, 29.04.1999 
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Nabolagsprofil
Hagastubben 52 - Nabolaget Stasjonsfjellet/Stigenga - vurdert av 105 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Stovner bru 6 min
Linje 64, 67, 120 0.6 km

Høybråten stasjon 7 min
Linje L1 0.6 km

Stovner 24 min
Linje 4, 5 2 km

Oslo S 19 min
Totalt 24 ulike linjer 15.2 km

Oslo Gardermoen 29 min

Skoler

Høybråten skole (1-7 kl.) 9 min
599 elever, 29 klasser 0.8 km

Haugenstua skole (1-10 kl.) 15 min
661 elever, 43 klasser 1.3 km

Stovner skole (1-7 kl.) 15 min
562 elever, 21 klasser 1.3 km

Stasjonsfjellet skole (8-10 kl.) 6 min
277 elever, 20 klasser 0.4 km

Stovner videregående skole 22 min
700 elever, 45 klasser 1.8 km

Bjerke videregående skole 11 min
464 elever 7.8 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Bra 73/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Aldersfordeling

13
.8

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

8.
2 

%
6.

5 
%

7.
2 

% 19
.2

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

40
.4

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

18
.4

 %
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
Stasjonsfjellet/Stigenga 1 871 708

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Stovnerfaret barnehage (2-5 år) 14 min
34 barn 1.1 km

Starveien barnehage (1-5 år) 13 min
45 barn 1.2 km

Haugenstua barnehage (1-5 år) 14 min
72 barn 1.3 km

Dagligvare

Joker Starveien 11 min
PostNord, søndagsåpent 1 km

Coop Prix Stovnerveien 14 min

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

1. Egen bil

2. Tog/t-bane

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 88/100

Støynivået
Lite støynivå 86/100

Trafikk
Lite trafikk 84/100

Sport

Stovnerskogen brl. ballplass 5 min
Ballspill 0.4 km

Stasjonsfjellet skole 7 min
Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

EVO SNØ 19 min

Sportytude Lørenskog Snø 20 min

Boligmasse

34% enebolig
22% rekkehus
15% blokk
29% annet

«Har bodd her siden jeg ble født så da
må det vel være et bra sted å bo. Både
skoler, naboer og idrettslag er veldig
bra.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Stovner Senter 8 min

Apotek 1 Haugenstua 18 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
33% 6-12 år
17% 13-15 år
20% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Stasjonsfjellet/Stigenga
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 37% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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. 
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Hagastubben 52
0980 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Kamilla Jæger

976 64 473
kamilla.jeger@aktiv.no​

​
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