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Lys og innbydende  
leilighet med solrik  

balkong

Velkommen til Disenveien 27 ‑ En svært lys og solrik leilighet med  
gjennomtenkt og praktisk planløsning. Leiligheten har en fin  
beliggenhet i 4. etasje med flott utsikt og gode solforhold. Her får du  
et perfekt førstegangskjøp med gode oppbevaringmuligheter, lekkert  
kjøkken, pent flislagt bad og praktisk soverom med garderobeløsning.  
Her kan du flytte rett inn!

Her bor du sentralt, men samtidig i et rolig og tilbaketrukket område  
med kort vei til offentlig transport, dagligvare og Storo senter.

Høydepunkter: 
‑Solrik, overbygget balkong
‑Store vindusflater
‑Bad fra 2017
‑Delikate og lune fargevalg
‑Heis i bygget
‑Pent og tidløst kjøkken m/      hvitevarer
‑God planløsning med plass til flere sittegrupper
‑Gratis gateparkering, samt mulighet for leie av garasje og p-plass i  
borettslaget

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 900 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 82 700,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 982 700,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 069,‑
Selger:	 Kristin Erstad Remvik

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1960
BRA‑i/      BRA Total	  32/      34 kvm
Tomtstr.:	 30262 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./      bnr.	 Gnr. 86, bnr. 1
Andelsnr.:	 352
Oppdragsnr.:	 1002260048

Tam Le
Partner /       Eiendomsmegler

Mobil	 402 15 826
E‑post	 tam.le@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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Leiligheten her malt i lune og delikate farger  
som gjør det enkelt å innrede. 

Her kan du flytte rett inn! 
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Lekkert og tidløst kjøkken med oppbevaringsplass i over- og underskap. 

Leiligheten har en god planløsning med plass til flere sittegrupper og soner. 
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Kjøkkenet har integrert oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Frittstående kjøl/     fryseskap. 
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Her får du en svært lys og solrik leilighet med stor balkong. 

Balkongen er på 7 kvm og er en fin forlengelse av stuen på sommerstid.
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På balkongen er det god plass til både sittegruppe og grill. Overbygget balkong gir en lun og hyggelig atmosfære. 

Fra balkong er det hyggelig utsyn mot fellesarealer. 
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Praktisk løsning med eget rom som i dag er innredet som soverom. Leiligheten er opprinnelig en 1-roms, soverom er ikke 
byggemeldt og godkjent som soverom. 

På rommet er det plass til dobbeltseng og garderobeløsning. 
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Rommet vender ut mot balkong og har gode lys- og solforhold. 

Fin plass til en spisegruppe ved kjøkkenet. Nytt gulv i stue, kjøkken, soverom og entrè. 
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Det er opplegg for vaskemaskin i innebygd garderobeskap i entrè. 
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Entrè med plass til oppbevaring av sko og yttertøy. 
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Velkommen til en hyggelig visning!

Veldrevet borettslag med flotte fellesområder. På sommerstid er det store grøntarealer som omkranser borettslaget skaper 
en herlig atmosfære. 
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Det er gratis parkering i Disenveien. Borettslaget har også parkeringsplasser og garasjeplasser til utleie. 

Nærområdet byr på en rekke turstier og milevis av langrennsløyper på vinterstid. 
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Storo storsenter med en rekke butikker i nærheten.

Trollvann er et populært utfartsted sommer som vinter. 



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 32 kvm
BRA ‑ e: 2 kvm
BRA totalt: 34 kvm
TBA: 7 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 2 kvm Kjellerbod
4. etasje
BRA‑i: 32 kvm Stue/      kjøkken, bad, soverom og entré

TBA fordelt på etasje
4. etasje
7 kvm Balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealet for boder utenfor leiligheten er omtrentlige, da bodene var fylt opp med  
inventar på befaringsdagen, som vanskeliggjør nøyaktig oppmåling. Bod(ene) er  
fremvist av eier, og eier har informert om at bod(ene) tilhører leiligheten. Takstmann  
har videre ikke kontrollert bruksretter eller seksjoneringer for de oppgitte bodene. Ta  
kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers  
rettighet til bod/      rom i fellesareal. For sameie er tinglysning den eneste måten å få  
varig bruksrett på, og da blir dette en del av boenheten. Eksklusiv rettighet til bod/      rom i  
fellesareal i sameiet er begrenset til 30 år (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og  
aksje‑leilighet kan det tildeles rettighet til andelseier/      aksjeeier, men disse kan  
omgjøres av generalforsamlingen. Merk at boder utenfor leiligheten ikke er teknisk  
vurdert slik som leiligheten. Boder under terreng er ofte utsatt for fuktighet fra  
grunnen, og det anbefales derfor at det ikke lagres organiske gjenstander i slike boder.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
30262 kvm
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Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for borettslaget. Fellesarealer er ryddig og pent opparbeidet med  
gressplen, diverse beplantning og asfalterte internveger og parkeringsarealer.

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et attraktivt og rolig boligområde på Disen. De store grøntarealer  
som omkranser borettslaget skaper en herlig atmosfære. 

I nærheten finner du "Kaffe og Brød" som er en koselig kafé med flott uteservering på  
sommerstid, der du kan kjøpe morgenkaffen på vei til jobb, ferskt brød eller deilige  
delikatesser. Pizza restauranten "En til" på Bjerke har beriket nærmiljøet med sine  
fantastiske pizzaer. På Bjerke finner du også bibliotek med mange ulike aktiviteter og  
tilbud. Dagligvarehandelen kan gjøres på Rema 1000 ved Skeidbanen. Annen handel  
og tjenester kan man finne på Årvoll senter opp bakken eller ned til Storo Storsenter  
som har et av Oslos beste og mest varierte utvalg. I Nydalen like ved ligger også  
Odeon kino. Svært gode muligheter for diverse fritidsaktiviteter som frisbee, ballspill,  
ski, skøyter, piknik og aking vinterstid. Kort vei til tennisbane. Godt tilbud for de aktive  
på Skeidbanen. BI/       Nydalen i gangavstand. Lillo Gård har også fått et godt og bredt  
utvalg av restauranter.

Det er kort vei til Lillomarka, der alt ligger til rette for milevis med sykling, tur‑ og  
skigåing, og forfriskende dukkerter i idylliske badevann. Oslos nære eventyrskoger  
venter på deg, med uteliggerhytta gjemt i Grefsenkollens villere fjellside. Lilloseter  
ligger en times spasertur/       skitur innover i marka og kan friste med kaffe, kakao, deilige  
solskinnsboller og annen hjemmebakst i solveggen. Nærmeste innfart til marka er via  
Grefsenkollen, en kort spasertur fra leiligheten, her finnes det skiløypenett til resten av  
Lillomarka og over i Nordmarka. Du kan også ta populære Akebakken til toppen av  
Grefsenkollen restaurant med fantastisk utsikt. Med fjorden og hovedstaden som  
glitrer i det fjerne, har restauranten en eventyrlig ramme for både dagsutflukter,  
utekonserter (f.eks. festivalen OverOslo) og andre trivelige begivenheter. I tillegg er det  
kort vei til Oslo skisenter/       Grefsenkleiva som tilbyr alpint både i Trollvannskleiva og  
Grefsenkleiva.

Det er kort vei til offentlig kommunikasjon, skoler, barnehage, frisør, apotek, postkontor,  
blomsterhandel og diverse forretninger. 

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/       gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Aleksander Røv AS;
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Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
UTVENDIG: 
Boligblokk med bærende veggkonstuksjoner av teglstein og betong. Ytterveggene  
oppført i betong‑ og murverk, med teglsteinsfasade. Etasjeskillere mellom etasjene er  
oppført i betong. Yttertaket er en flat konstruksjon tekket med papp/       folie. Vegger  
under terreng er oppført av betong, dog på ukjent fundament og grunn. Leiligheten har  
malte trevinduer fra 2023 med 3‑lags isolerglass. Malt balkongdør i tre fra 2023 utført  
med 3‑lags isolerglass. Finért og malt entrédør/       leilighetsdør med brannklassifisering  
B‑30. Vestvendt balkong på 7 m2 med utgang fra stue/       kjøkken. Balkongen er en  
utkraget aluminiumskonstruksjon med plateslått aluminiumsrekkverk

INNVENDIG:
Gulvene i leiligheten er belagt med en‑stav eik parkett. Innvendige vegger og tak er  
malte betong‑ og murflater.

TEKNISKE INSTALLASJONER:
Vannrørene i leiligheten er lagt opp som et rør‑i‑rør‑system med fordelerskap og  
stoppekraner montert på badet. Overgang mellom de eldre tilførselsrørene til  
leiligheten og det nye rørsystemet er tilgjengelig via en inspeksjonsluke under  
servanten. I entréen er det opplegg for vaskemaskin som er lekkasjesikret med en  
automatisk stoppekran på vanntilførselen til vaskemaskinen. Via en lekkasjesensor  
stopper kranen automatisk ved en lekkasje. Avløpsrørene internt i leiligheten er fra  
2017. Leiligheten er ventilert med avtrekk på bad og soverom (tidligere kjøkken) koblet  
på byggets anlegg. Naturlig tilluft via ventil i yttervegg på soverommet og i stue/       
kjøkken. Leiligheten får tilført oppvarmet bruksvann og varme til radiatorer via byggets  
fjernvarmetilkobling. Elektriske varmekabler i gulv på bad, ellers blir leiligheten varmet  
opp via radiatorer koblet på byggets anlegg.

Sikringsskapet til det elektriske anlegget i leiligheten er plassert i trappeoppgangen  
utenfor leilighetsdøren. Kjente oppgraderinger på det elektriske anlegget: 2017: større  
oppgradering av det elektriske anlegget i forbindelse med oppussing. Arbeidet er utført  
og dokumentert av Elkomfort AS 2023: Div oppgradering av lysbrytere, el‑uttak og  
lamper. Arbeidet er utført og dokumentert av Ø.S Elektro AS.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har utarbeidet en egenerklæring (vedlagt salgsoppgaven) som kjøper må gjøre  
seg kjent med før budgivning. Selger har i egenerklæringen bemerket følgende:
2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
‑ Ja. 
Faglært arbeid: Badet ble pusset opp i 2017, Lagt membran, montering av  
våtromsplater, innkassering av sisterne, støpe gulv, legging av varmekabler, flislegging,  
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membransmøring av gjennomføringer. 
Firmanavn: Håndversgruppen Nytt Hjem AS, Elkomfort AS.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2017.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
‑ Ja. Det fremgår av kvalitetssikringsskjema etter arbeidet fra Håndverksgruppen Nytt  
Hjem AS.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
‑ Ja. 
Faglært arbeid: Pussing av leilighet i 2017. Utdrag fra samsvarserklæring: Elektrisk i  
forbindelse med demontering av gammelt utstyr og kabler. Rehabilitering av bad, stue,  
soverom og kjøkken, og trekking om der hvor det er mulig, samt trekking av nye kabler  
inn til kjøkken/       bad/       vaskemaskin. Legging av varmekabel på bad og opplegg til  
elektrisk. Opplegg til elektrisk på kjøkken. Montering og tilkobling av nye stikkontakter,  
komfyrvakt, lamper og kabler i alle rom. Utskifting av sikringer i sikringsskapet, og  
montering av ekstra sikringer for de ekstra kursene som trengs til vaskemaskin,  
stekeovn og kjøkken. Tilkobling og sluttføring av leiligheten. Sluttkontroll,  
dokumentasjon, opprettelse av ny kursfortegnelse, materialføring, kasting av EE#avfall  
og rydding. Til‑/       nedrigging.
Firmanavn: Håndverksgruppen Nytt Hjem As, Elkomfort AS.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2017.
Faglært arbeid: Bytte ut en lysbryter med dimmer. Montere lampe over kjøkkenbenk.  
Flytte og montere to strømuttak på vegg. Montere utelampe, bryter, strømuttak på  
balkong. Montere trådløs bryter på bad.
Firmanavn: Elektro AS.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2023.

29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
‑ Ja. 
Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
‑ Nei, ikke som jeg kjenner til.

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre  
spørsmålene?
‑ Ja. 
Ufaglært arbeid: Tidligere eier har oppført en hylle på soverom. Utdrag fra  
tilstandsrapport datert 09.01.2024: Hyllen er bygget for å skjule rør som går til  
kjøkkenet. Hyllens består av ramme som er forankret i tre vegger. Lukket igjen med  
gipsplater.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2023
Ufaglært arbeid: Nåværende eier la selv ny parkett i 2024.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024.
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33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
‑ Ja. Opplyst i tilstandsrapport datert 09.01.2024: Avtrekksvifte på kjøkken er tilkoblet  
avtrekkskanal over kjøkkenskap, men kan ikke være tilkoblet etter borettslagets  
husordensregler.

Innhold
Leiligheten ligger i 4. etasje og inneholder stue/       kjøkken, bad, soverom og entré.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller på 2 m².

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.

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:
Innvendig > Overflater:
‑ Parketten under kjøleskapet ser ut til å være utsatt for fukt fra kjøleskapet som har  
ført til at skjøtene mellom parkettbordene spriker fra hverandre.

Innvendig > Etasjeskille/       gulv mot grunn:
‑ Ved stikkprøvemålinger av rettheten av etasjeskillet ble det påvist høydeforskjeller på  
mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter i stue/       kjøkken og i entréen.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.  
Soverommet er ikke kontrollert grunnet plassering av seng/       møbler. 

Tekniske installasjoner > Ventilasjon:
‑ Se avvik under "ETASJE > STUE/       KJØKKEN Avtrekk".

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på radiatorer, rørsystem og  
tilhørende deler.

Kjøkken > Etasje > Stue/       kjøkken > Avtrekk:
‑ § 16 i borettslagets husordensregler er det beskrevet: "Avtrekksvifter ‑ Det er forbudt  
å montere avtrekksvifte fra kjøkken og bad til byggets avtrekkskanaler."  
Kjøkkenavtrekket i denne leiligheten er koblet på byggets avtrekkskanaler, og ved bruk  
skaper avtrekket ubalanse i hele anlegget, og i tillegg blåser den luft ut på soverommet  
og på badet. 
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Våtrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling:
‑ Sprekk i flis ved toalettet.

Våtrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv:
‑ Det er fall til sluk og verifisert membranoppbrett ved baderomsdøra, men det er et  
mindre område rundt slukristen i dusjen som er tilnærmet flatt. Her vil vann bli  
stående.

Våtrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt:
‑ Det er påvist fra fremviste bilder at det er utett membran rundt to rør bak  
toalettsisternen.

TGUI (KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT)
Tekniske installasjoner > Varmesentral:
‑ Leiligheten får tilført oppvarmet bruksvann og varme til radiatorer via byggets  
fjernvarmetilkobling. 

Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming:
‑ Elektrisk oppvarming er ikke funksjonstestet eller vurdert i denne rapporten. 

Våtrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner våtrom:
‑ Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg bak  
våtsone.

Innbo og løsøre
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.

Taklampe over spisebord medfølger ikke handelen. 

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

TV/      Internett/      Bredbånd
Borettslaget har kollektiv avtale med Global Connect om fibertilknytning. Modem og  
Router følger andelen, hastighet er ca. 1 Gbps på kablet nett. De andelseiere som  
ønsker Tv pakker står imidlertid fritt til å skaffe seg det selv. 

Parkering
Gateparkering i Disenveien er gratis, og regulert etter offentlig regelverk. Borettslaget  
har 81 garasjer og 32 faste parkeringsplasser som kan leies, tildeling etter venteliste. 
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Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring NUF, polisenummer SP4683235

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

Energi
Oppvarming
Leiligheten oppvarmes med elektriske varmekabler i gulv på bad, samt radiatorer  
koblet på byggets anlegg.

Energimerke
E

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

Borettslaget/      Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 900 000

Omkostninger kjøper
3 900 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
82 700 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
3 982 700 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
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8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
3 984 090 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 992 990 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 995 790 (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
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er på kr 3 069,‑ pr. mnd. og inkluderer renter og avdrag på lån,  
internett tillegg, oppvarming ved fjernvarme, kommunale avgifter, vask fellesarealer,  
vaktmester og styretjenester. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 069
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Andel Fellesgjeld
Kr 82 700

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
10.02.2026

Andel fellesformue
Kr 36 837

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Disen Borettslag A/      l

Organisasjonsnummer
921407890

Andelsnummer
352

Om borettslaget
A/      L Disen borettslag holder til i trivelige omgivelser på Disen, i bydel Nordre Aker.  
Borettslaget feiret 50 år i 2010, og har gjennom mange års solid drift skapt trivsel og  
varme for beboerne. Borettslaget har hele 304 leiligheter, og tilsvarende antall  
andelseiere. Leilighetene er 1‑roms‑, 2‑roms‑, og 3‑roms, alle med balkong. I  
borettslaget er det også en svært populær kafé, uteplasser, lekeplasser, legekontor og  
garasjeplasser.

Borettslagets hjemmeside: : www.disenborettslag.no
Mailadresse til styret: styret@disenbl.no

Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl. Revisor er KPMG. AL Disen Borettslag er  
fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP4683235. 

Kafeen er åpen alle dager frem til kl 17.00 og har et bredt utvalg av kaffedrikker,  
bakervarer og dagens suppe på ukedager. Mat og drikke kan nytes inne eller ute på  
den solfylte piazzaen. Sommeren 2023 kåret Dagens Næringslivs livsstilsmagasin, D2,  
iskaffen hos Kaffe & Brød som nr 7. av 101 grunner til å elske Oslo. 
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Trappevask utføres ukentlig av firmaet Bøtteballetten. Fellesvaskeriene blir vasket  
hvert kvartal. I høyblokka blir vaskeriet vasket hver uke og golvene i fellesarealene  
bones hver sommer. Balkongene blir spylt og vasket utvendig ved behov.

Styret informerer pr. 16.02.2026 at styret vil avholde andelseiermøte mot slutten av  
mars, hvor det blir presentert vedlikeholdsplaner for kommende år. Det vil på møtet  
presenteres et forprosjekt for oppgradering av rør i borettslaget. Megler har ikke  
mottatt mer detaljert info vedrørende dette. Det er ikke planlagt økning i  
felleskostnadene i år. Styret jobber med både ny våtromsinnstruks og husordensregler  
for tiden. Dette blir mest sannsynlig presentert på andelseiermøte i mars. 

Borettslaget har en henger som du kan låne gratis for å kjøre bort avfall. Ring  
vaktmester Iversen tlf 413 74 118 for å avtale tid for henting og tilbakelevering.
Borettslaget har installert nedgravde avfallsbrønner for husholdningsavfall, plast og  
papir. Det lukkede containersystemet bidrar til at de er lite plaget av lukt, rotter og  
fugler. Hvert år leier borettslaget containere hvor beboerne kan kaste møbler, el.artikler,  
maling og annet avfall som ikke går i vanlig avfall. Informasjon om sted og tid for dette  
kommer i Disenposten, på oppslag i oppgangene og på nettsiden. 

Utleie av fellesarealer:
‑ Kjellerlokalene i Dv 31 leies ut til Iveland bygg as.
‑ Første etasje i Dv 31 leies ut til Kaffe & Brød og Nedre Grefsen Legegruppe.
‑ Kunstner Victor Mutelekesha leier atelier i kjelleren i Dv 43.
‑ Utleie av velferdslokalet i Dv 37 var åpent fram til brannen i oktober. Lokalet blir  
tilgjengelig så snart bygget blir restaurert i løpet av 2024. Beboerne kan leie lokalet til  
sosiale arrangementer og møter (som kan vare til senest kl 21).

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 94927029620, Handelsbanken
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 10.02.2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 69
Saldo per 10.02.2026: 10 848 022
Andel av saldo: 23 225
Første termin/      første avdrag: 30.06.2022 ( siste termin 31.03.2043 )
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Lånenummer: 94927045847, Handelsbanken Eiendomskreditt
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 10.02.2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 107
Saldo per 10.02.2026: 27 782 818
Andel av saldo: 59 480
Første termin/      første avdrag: 30.12.2022 ( siste termin 30.09.2052 )



Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader. 

Forkjøpsrett
Det praktiseres ikke forkjøpsrett i dette borettslaget.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/      husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Det er ikke tillatt å holde hund eller katt uten etter søknad til styret. Last ned  
søknadsskjema fra borettslagets nettside.

Beboere ved A/      L Disen borettslag forplikter seg til å overholde gjeldende nasjonalt  
lovverk for dyrehold og følge reglene ved borettslaget.

Det forutsettes at eier av dyret er kjent med gjeldende lover og regelverk for dyrehold.
‑ Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område.
‑ Hunder skal føres til et egnet sted hvor fri lufting kan foregå og må ikke foregå på  
borettslagets lekeplasser, sandkasser, balkonger, plener eller parkanlegg.
‑ Katter skal føres til et egnet sted hvor fri lufting kan foregå. Katter må ikke slippes løs  
innendørs i fellesarealer (trappeoppganger, kjeller eller loft).
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Beboernes forpliktelser og dugnader
Fra borettslagets hjemmeside: 
Dugnad: Hver vår samles beboerne til vårdugnad. Etter en lang vinter er det behov for å  
rake, luke, feie, spyle utenfor og rydde både inne i kjeller/       gang og ute. Vaktmester  
stiller med raker, koster, høyttrykksspylere og beholdere til planteavfall og grus. Vi leier  
inn container hvor beboere kan kvitte seg med rusk og rask. Vi oppfordrer alle til å  
delta på dugnaden. Dugnaden er en fin mulighet til å bli bedre kjent med naboene og  
kanskje legge planer for aktiviteter eller forslag som kan berike bomiljøet. Det er alltid  
noen som av ulike årsaker ikke kan delta, og disse kan ‑ hvis de ønsker ‑ vippse til  
oppgangstillitsvalgt som kjøper inn blomster o.l.

Tillitsvalgt i hver oppgang: Alle oppganger må velge en som er tillitsvalgt. Denne  
personen deltar på møte for tillitsvalgte i mars og er bindeledd mellom beboerne og  
styret. De kan også gi nye beboere litt informasjon om borettslaget. Vervet går på  
rundgang blant beboerne i oppgangen.

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 86, bruksnummer 1 i Oslo kommune.Andelsnr. 352 i Disen Borettslag A/      
l med orgnr. 921407890

Ferdigattest/      brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 27.06.1962.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens  
bruk. Det gjøres oppmerksom på at romfordeling på mottatte byggemeldte tegninger  
ikke er spesifisert. Det er ikke tegnet inn rom som kan oppfattes som soverom på  
byggemeldte tegninger. Det er å anta at soverom er etablert i ettertid hvor tidligere  
kjøkken er markert på tegningene. Det er å anta at resten av rominndeling stemmer  
overens med dagens bruk. Kjøper overtar ansvar og risiko tilknyttet dette. 

Tegningene fra byggeåret er uklare. Undertegnede takstmann har ikke funnet  
plantegninger som viser hvordan rommene opprinnelig var inndelt, og kan derfor ikke  
si om dagens romløsning er i samsvar med det som ble byggemeldt. Det anbefales at  
dette undersøkes nærmere. Det gjøres oppmerksom på at soverom ikke er byggemeldt  
og godkjent som rom for varig opphold. 
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Under befaringen ble det observert at kjøkkenet er flyttet ut i stuen for å etablere et  
ekstra rom. Rommet brukes i dag som soverom selv om rommet er lite av størrelse.  
Det foreligger ikke tallfestede minstekrav til soveromsstørrelse i gjeldende Byggteknisk  
forskrift, men forskriften stiller krav til at rom skal ha størrelse og utforming tilpasset  
sin funksjon. Med utgangspunkt i preaksepterte ytelser i Byggforskserien 361.121  
vurderes rommets størrelse og møbleringsmulighet som begrenset for bruk som  
soverom med dobbeltseng.

Sluket er byttet i 2017 i forbindelse med oppussing av badet, og det er fremvist  
bildedokumentasjon på at det er laget et hull ned til naboen i etasjeskillet (brannskillet)  
i den forbindelse. Dette utløser krav om søknad til kommunen, men det foreligger  
ingen søknad eller godkjenning i plan‑ og bygningsetatens saksinnsyn for dette  
arbeidet. Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg  
relatert til dette, herunder risikoen for at bruken ikke lar seg godkjenne, samt alle  
kostnader forbundet med dette. Interessenter oppfordres til å sette seg inn i  
tilgjengelig dokumentasjon og eventuelt rådføre seg med relevante instanser ved  
behov.

Ferdigattest/      brukstillatelse datert
27.06.1962.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig med tilhørende anlegg etter bestemmelsene i S‑683  
vedtatt 12.07.1957. Eiendommen er også regulert til vannforsyningsanlegg, offentlig  
kjørebane, turvei/       skiløype, offentlig gang‑ sykkelvei, garasje i boligområde og gatetun. 

Eiendommen ligger i område hvor småhusplanen er gjeldende. Planen omfatter at  
småhusområdene skal skjermes for ytterligere fortetting.

Det foreligger en pågående plansak som berører deler av eiendommen. Planen  
omhandler oppgradering av gang‑ og sykkelanlegg på Rikvei 4 fra Årvoll skole til  
Sinsen. Hensikten er å forbedre trafikksikkerhet og fremkommelighet ved å skille  
gående og syklende. Les mer på plan‑ og bygningsetaten sine hjemmesider, med  
saksnummer 201904064.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler. Det  
anbefales å sette seg inn i pågående plan‑ og byggesaker under planinnsyn på Oslo  
kommunes nettsider. Søk med adresse og se alle plan‑ og byggesaker i nærområdet:  
https:/       /       od2.pbe.oslo.kommune.no/       kart/    
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Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

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

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
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. 
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Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
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.
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Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,25% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 000 Digital annonsering 
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4 500 Fotograf
5 000 Innhenting kommunal informasjon
19 900 Markedspakke
6 900 Oppgjørshonorar 
5 137 Opplysninger fra forretningsfører
1 910 Sikkerhetsstillelse
19 390 Tilretteleggingsgebyr
3 000 Utleggsgebyr
3 850 Visninger/      overtakelse per stk.
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
15 200 Utlegg takst/      tilstandsrapport

Totalt kr: 122 496

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

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

Kristina Erevik
Eiendomsmeglerfullmektig
Kristina.Erevik@aktiv.no
Tlf: 948 63 056

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

Salgsoppgavedato
19.02.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Disenveien 27 , 0587 OSLO

gnr. 86, bnr. 1

Andelsnummer  352

Befaringsdato: 09.02.2026 Rapportdato: 20.02.2026 Oppdragsnr.: 14377-3444

ALEKSANDER RØV ASAutorisert foretak:

GE1944Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 34 m² BRA-i: 32 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.
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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.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1957

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Boligblokk med bærende veggkonstuksjoner av teglstein og betong. 
Y琀琀erveggene oppført i betong- og murverk, med teglsteinsfasade. 
Etasjeskillere mellom etasjene er oppført i betong. Y琀琀ertaket er en 
昀氀at konstruksjon tekket med papp/folie. Vegger under terreng er 
oppført av betong, dog på ukjent fundament og grunn. 

Leiligheten har malte trevinduer fra 2023 med 3-lags isolerglass. 
Malt balkongdør i tre fra 2023 u琀昀ørt med 3-lags isolerglass. Finért 
og malt entrédør/leilighetsdør med brannklassi昀椀sering B-30.

Vestvendt balkong på 7 m2 med utgang fra stue/kjøkken. Balkongen 
er en utkraget aluminiumskonstruksjon med plateslå琀琀 
aluminiumsrekkverk.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulvene i leiligheten er belagt med en-stav eik parke琀琀. Innvendige 
vegger og tak er malte betong- og mur昀氀ater.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Flislagt bad fra 2017. Badet har to sluk. Et hjelpesluk i dusjsonen 
som er koblet på hovedsluket som er montert i gulvet mellom 
dusjen og servanten. 
Badet er utstyrt med et dusjhjørne med foldbare dusjdører, 
servan琀椀nnredning samt et veggmontert toale琀琀.
Rommet er ven琀椀lert via en veggmontert ven琀椀lasjonsven琀椀l koblet på 
byggets mekaniske ven琀椀lasjonsanlegg.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Ikea kjøkkeninnredning fra 2017 med sle琀琀e fronter og laminert 
benkeplate med nedfelt stålkum. Integrert i innredningen er 
platetopp, stekeovn og oppvaskmaskin. Nisje 琀椀l kjøleskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrørene i leiligheten er lagt opp som et rør-i-rør-system med 
fordelerskap og stoppekraner montert på badet. Overgang mellom 
de eldre 琀椀lførselsrørene 琀椀l leiligheten og det nye rørsystemet er 
琀椀lgjengelig via en inspeksjonsluke under servanten.
I entréen er det opplegg for vaskemaskin som er lekkasjesikret med 
en automa琀椀sk stoppekran på vann琀椀lførselen 琀椀l vaskemaskinen. Via 
en lekkasjesensor stopper kranen automa琀椀sk ved en lekkasje. 
Avløpsrørene internt i leiligheten er fra 2017.

Leiligheten er ven琀椀lert med avtrekk på bad og soverom (琀椀dligere 
kjøkken) koblet på byggets anlegg. 
Naturlig 琀椀llu昀琀 via ven琀椀l i y琀琀ervegg på soverommet og i 
stue/kjøkken.

Leiligheten får 琀椀lført oppvarmet bruksvann og varme 琀椀l radiatorer 

Arealer Gå 琀椀l side

via byggets 昀樀ernvarme琀椀lkobling. 

Elektriske varmekabler i gulv på bad, ellers blir leiligheten varmet 
opp via radiatorer koblet på byggets anlegg.

Sikringsskapet 琀椀l det elektriske anlegget i leiligheten er plassert i 
trappeoppgangen utenfor leilighetsdøren.
Kjente oppgraderinger på det elektriske anlegget:
2017: større oppgradering av det elektriske anlegget i forbindelse 
med oppussing. Arbeidet er u琀昀ørt og dokumentert av Elkomfort AS
2023: Div oppgradering av lysbrytere, el-u琀琀ak og lamper. Arbeidet 
er u琀昀ørt og dokumentert av Ø.S Elektro AS.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger
Tegningene fra byggeåret er uklare. Undertegnede takstmann 
har ikke funnet plantegninger som viser hvordan rommene 
opprinnelig var inndelt, og kan derfor ikke si om dagens 
romløsning er i samsvar med det som ble byggemeldt. Det 
anbefales at de琀琀e undersøkes nærmere.

Under befaringen ble det observert at kjøkkenet er 昀氀y琀琀et ut i 
stuen for å etablere et ekstra rom. Rommet brukes i dag som 
soverom selv om rommet er lite av størrelse. Det foreligger 
ikke tallfestede minstekrav 琀椀l soveromsstørrelse i gjeldende 
Byggteknisk forskri昀琀, men forskri昀琀en s琀椀ller krav 琀椀l at rom skal 
ha størrelse og u琀昀orming 琀椀lpasset sin funksjon. Med 
utgangspunkt i preaksepterte ytelser i Byggforskserien 
361.121 vurderes rommets størrelse og møbleringsmulighet 
som begrenset for bruk som soverom med dobbeltseng.

Sluket er by琀琀et i 2017 i forbindelse med oppussing av badet, 
og det er fremvist bildedokumentasjon på at det er laget et 
hull ned 琀椀l naboen i etasjeskillet (brannskillet) i den 
forbindelse. De琀琀e utløser krav om søknad 琀椀l kommunen, men 
det foreligger ingen søknad eller godkjenning i plan- og 
bygningsetatens saksinnsyn for de琀琀e arbeidet. Kjøper påtar 
seg risikoen både for frem琀椀dig bruk og eventuelle pålegg 
relatert 琀椀l de琀琀e, herunder risikoen for at bruken ikke lar seg 
godkjenne, samt alle kostnader forbundet med de琀琀e. 
Interessenter oppfordres 琀椀l å se琀琀e seg inn i 琀椀lgjengelig 
dokumentasjon og eventuelt rådføre seg med relevante 
instanser ved behov.

Gå 琀椀l side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Kjøkken > Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og himling Gå til side

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

Våtrom > Etasje > Bad  > Sluk, membran og te琀琀esjikt Gå til side

Disenveien 27 , 0587 OSLO
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UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer fra 2023 med 3-lags isolerglass

Årstall: 2023 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkongdør

Malt balkongdør i tre fra 2023 u琀昀ørt med 3-lags isolerglass.

Årstall: 2023 Kilde: Produksjonsår på produkt

Entrédør/leilighetsdør

Finért og malt entrédør/leilighetsdør med brannklassi昀椀sering B-30.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vestvendt balkong på 7 m2 med utgang fra stue/kjøkken. Balkongen er en utkraget aluminiumskonstruksjon med plateslå琀琀 aluminiumsrekkverk.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulvene i leiligheten er belagt med en-stav eik parke琀琀. Innvendige vegger og tak er malte betong- og mur昀氀ater.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Parke琀琀en under kjøleskapet ser ut 琀椀l å være utsa琀琀 for fukt fra kjøleskapet som har ført 琀椀l at skjøtene mellom parke琀琀bordene spriker fra hverandre. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

KommentarByggeår
1957

Standard
Vedlikehold

Anvendelse

Disenveien 27 , 0587 OSLO
Gnr 86 - Bnr 1
0301 OSLO

ALEKSANDER RØV AS

1358 JAR
Hosleveien 30

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  14377-3444 Befaringsdato:  09.02.2026 Side: 7 av 20

46



Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Avviket er ikke synlig med mindre man 琀椀琀琀er inn bak kjøleskapet. Det ble ikke påvist utslag for fukt med fuktmåling og fuktsøk i de琀琀e området, og ser 
derfor ikke ut 琀椀l å være et pågående problem. Eier informerer om at hun ikke er kjent med fukt- eller kondensu琀昀ordringer fra kjøleskapet, men det bør 
allikvevel undersøkes om årsaken er en kondensu琀昀ordring fra baksiden av kjøleskapet, eller om det er en annen årsak som kan stoppes. 

For å sikre gulvet under kjøleskapet kan kjøleskapet 琀椀l fordel plasseres på et gjennomsik琀椀g lekkasjetrau av plast. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere mellom etasjene er oppført som armerte betongdekker.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ved s琀椀kkprøvemålinger av re琀琀heten av etasjeskillet ble det påvist høydeforskjeller på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter i stue/kjøkken og i 
entréen. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik. Soverommet er ikke kontrollert grunnet plassering av seng/møbler.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. 

VÅTROM

Generell

Det er opplyst fra 琀椀dligere salg at badet er fra 2017. Det er fremvist bildedokumentasjon fra oppbygningen av badet, produktdatablader av 
membranprodukter brukt på badet og sjekklister fra u琀昀ørende.

ETASJE > BAD 

Årstall: 2017 Kilde: Andre opplysninger: Sjekklister fra 
u琀昀ørende

Over昀氀ater vegger og himling

Flislagte vegger og malt innvendig tak.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Sprekk i 昀氀is ved toale琀琀et

Konsekvens/琀椀ltak

Årstall: 2017 Kilde: Andre opplysninger: Sjekklister fra 
u琀昀ørende
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• Tiltak:

Badet fungerer med avviket og det er ikke nødvendig med 琀椀ltak.

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er fall 琀椀l sluk og veri昀椀sert membranoppbre琀琀 ved baderomsdøra, men det er et mindre område rundt slukristen i dusjen som er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀. Her vil 
vann bli stående.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Badet fungerer med avviket og det er ikke nødvendig med 琀椀ltak.

Årstall: 2017 Kilde: Andre opplysninger: Sjekklister fra 
u琀昀ørende

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Badet har to sluk. Et hjelpesluk i dusjsonen som er koblet på hovedsluket som er montert i gulvet mellom dusjen og servanten. Underliggende 
membranduk er synlig 琀椀lkny琀琀et 琀椀l hovedsluket med slukets klemring for en te琀琀 overgang mellom gulvmembran og sluk. Membransystem/løsning på  
vegger er u琀昀ørt med smøremembran.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er påvist fra fremviste bilder at det er ute琀琀 membran rundt to rør bak toale琀琀sisternen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ved daglig normalt bruk er det ingen konsekvens av det påviste avviket, men dersom man er uheldig og opplever en lekkasje fra toale琀紀sternen bak 
veggen, kan det oppstå følgeskader dersom lekkasjevannet havner i åpningen mellom rørene. Ved å etablere en fuktsensor i nisjen ved toale琀琀sisternen og 
en automa琀椀sk stoppekran på vann琀椀lførselen vil man sørge for at vann琀椀lførselen stenges automa琀椀sk ved en lekkasje, som igjen forhindrer følgeskader. 
De琀琀e anses derfor som en fornu昀琀ig løsning på avviket uten å må琀琀e gjøre unødvendige større inngrep på badet.

Årstall: 2017 Kilde: Andre opplysninger: Sjekklister fra 
u琀昀ørende
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Hovedsluk Hjelpesluk

Bildet er fra byggingen av badet, og viser en ute琀琀het rundt byggets
琀椀lførselsrør som er skjult bak toale琀琀sisternen.

De琀琀e bildet er også fra byggingen av badet, og viser området før
toale琀琀sisternen ble montert.

Sanitærutstyr og innredning

Badet er utstyrt med et dusjhjørne med foldbare dusjdører, servan琀椀nnredning samt et veggmontert toale琀琀.

ETASJE > BAD 

Årstall: 2017 Kilde: Andre opplysninger: Sjekklister fra 
u琀昀ørende

Ven琀椀lasjon

Veggmontert ven琀椀lasjonsven琀椀l koblet på byggets mekaniske ven琀椀lasjonsanlegg.

ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig e琀琀ersom badets omslu琀琀ende vegger er av murkonstruksjon.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg bak våtsone.

Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning
ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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Ikea kjøkkeninnredning fra 2017 med sle琀琀e fronter og laminert benkeplate med nedfelt stålkum. Integrert i innredningen er platetopp, stekeovn og 
oppvaskmaskin. Nisje 琀椀l kjøleskap.

Årstall: 2017 Kilde: Andre opplysninger: Det er opplyst fra 
琀椀dligere salg at kjøkkenet er fra 2017. Det 
er ikke fremvist dokumentasjon som 
veri昀椀serer de琀琀e.

Avtrekk

Over platetoppen er det installert en kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ført ut i byggets ven琀椀lasjonskanal hvor det allerede er et mekanisk avtrekk.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

§ 16 i bore琀琀slagets husordensregler er det beskrevet: "Avtrekksvi昀琀er - Det er forbudt å montere avtrekksvi昀琀e fra kjøkken og bad 琀椀l byggets 
avtrekkskanaler." Kjøkkenavtrekket i denne leiligheten er koblet på byggets avtrekkskanaler, og ved bruk skaper avtrekket ubalanse i hele anlegget, og i 
琀椀llegg blåser den lu昀琀 ut på soverommet og på badet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Avtrekksvi昀琀en på kjøkkenet må 昀樀ernes fra byggets felles ven琀椀lasjonskanal, og ersta琀琀es med et kull昀椀lter. Avtrekket i stue/kjøkken utstyres med en ven琀椀l 
slik at rommet fortsa琀琀 har et ven琀椀lasjonsavtrekk. Avtrekket på soverommet (琀椀dligere kjøkken) kan derimot blendes igjen da det ikke er behov for avtrekk 
på et soverom. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrørene i leiligheten er lagt opp som et rør-i-rør-system med fordelerskap og stoppekraner montert på badet. Overgang mellom de eldre 
琀椀lførselsrørene 琀椀l leiligheten og det nye rørsystemet er 琀椀lgjengelig via en inspeksjonsluke under servanten.
I entréen er det opplegg for vaskemaskin som er lekkasjesikret med en automa琀椀sk stoppekran på vann琀椀lførselen 琀椀l vaskemaskinen. Via en lekkasjesensor 
stopper kranen automa琀椀sk ved en lekkasje. 

Vannrørene inn 琀椀l leiligheten og føringsrør ellers i bygget er eldre rør. Disse fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. 
Disse rørene er ikke vurdert under de琀琀e punktet da arbeider og/eller utski昀琀ing av disse vil være naturlig å u琀昀øre som en del av et fellesprosjekt i bygget, 
og ikke som et enkeltstående 琀椀ltak i denne leiligheten. Merk at leilighetens røropplegg kan bli påvirket den gang byggets felles rørføringer skal ski昀琀es ut. 
Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt over 琀椀lstand på byggets felles tekniske installasjoner og felles bygningsdeler. 
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Avløpsrør

Avløpsrørene internt i leiligheten er fra 2017.

Avløprørene ellers i bygget samt ver琀椀kale stammer gjennom leiligheten er eldre rør. Disse fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på 
eldre anlegg. Disse rørene er ikke vurdert under de琀琀e punktet da arbeider og/eller utski昀琀ing av disse vil være naturlig å u琀昀øre som en del av et 
fellesprosjekt i bygget, og ikke som et enkeltstående 琀椀ltak i denne leiligheten. Merk at leilighetens røropplegg kan bli påvirket den gang byggets felles 
rørføringer skal ski昀琀es ut. Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt over 琀椀lstand på byggets felles tekniske installasjoner og felles bygningsdeler. 

Ven琀椀lasjon

Leiligheten er ven琀椀lert med avtrekk på bad og soverom (琀椀dligere kjøkken) koblet på byggets anlegg. 
Naturlig 琀椀llu昀琀 via ven琀椀l i y琀琀ervegg på soverommet og i stue/kjøkken.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Se avvik under "ETASJE > STUE/KJØKKEN Avtrekk" 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Se 琀椀ltak under "ETASJE > STUE/KJØKKEN Avtrekk" 

Varmesentral

Leiligheten får 琀椀lført oppvarmet bruksvann og varme 琀椀l radiatorer via byggets 昀樀ernvarme琀椀lkobling. 

Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt over 琀椀lstand på byggets felles tekniske installasjoner.  

Elektrisk oppvarming

Varmekabler i gulv på bad.
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Elektrisk oppvarming er ikke funksjonstestet eller vurdert i denne rapporten. 

Vannbåren varme

Leiligheten blir i hovedsak varmet opp via radiatorer koblet på byggets anlegg.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på radiatorer, rørsystem og 琀椀lhørende deler.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden eier informerer om at alle radiatorer inkl. reguleringsven琀椀ler fungerer, men ut ifra alder kan skader plutselig 
oppstå på eldre anlegg.

Elektrisk anlegg

Sikringsskapet 琀椀l det elektriske anlegget i leiligheten er plassert i trappeoppgangen utenfor leilighetsdøren.

Kjente oppgraderinger:
2017: større oppgradering av det elektriske anlegget i forbindelse med oppussing. Arbeidet er u琀昀ørt og dokumentert av Elkomfort AS
2023: Div oppgradering av lysbrytere, el-u琀琀ak og lamper. Arbeidet er u琀昀ørt og dokumentert av Ø.S Elektro AS.

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.
Ukjent.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

2017:
Elektrisk i昀戀. demontering av gammelt utstyr og kabler. Rehabilitering av bad, stue, soverom og kjøkken og trekke om der hvor det var mulig, og 
trekke inn nye kabler inn
琀椀l kjøkken/bad/vaskemaskin. Legge varmekabel på bad og opplegg 琀椀l elektrisk. Opplegg av elektrisk på kjøkken. Montere og 琀椀lkoble nye 
s琀椀kkontakter, komfyrvakt, lamper og kabler i alle rom. Utski昀琀ing av sikringer i sikringsskapet og se琀琀e inn ekstra for de ekstra kursene som trengs 
for vaskemakin, stekeovn og kjøkken. Tilkoble og slu琀瘀øring av leiligheten. Slu琀琀kontroll, dokumentere, oppre琀紀ng av ny kursfortegnelse, 
materiellføring, kas琀椀ng av EE-avfall og rydde opp. Til-/ned-rigging.

2023:
By琀琀e ut 1 lysbryter med dimmer. Montere lampe over kjøkkenbenk. Fly琀琀e og montere 2 strømu琀琀ak på vegg. Montere utelampe, bryter og 
strømu琀琀ak på balkong. Montere trådløs bryter på bad. 
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Det er ikke kjent om det er u琀昀ørt andre arbeider i leiligheten e琀琀er 1999. 
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?
Ja   Det ble u琀昀ørt et 琀椀lsyn i 2015 uten registrerte avvik. "Det er ikke registrert noen åpne avvik i denne rapporten. Kontrollen er u琀昀ørt i
samsvar med Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskaps (DSB) krav 琀椀l o昀昀entlig kontroll. Det kan ikke utelukkes at anlegget har 昀氀ere
avvik enn det som fremgår av 琀椀lsynsrapporten."

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

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?
Ja

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?
Nei

Elektriker bør kontaktes for å feste løse s琀椀kkontakter, og utbedre gjennomføringer i sikringsskapet (se bilder). E琀琀ersom undertegnede takstmann ikke har 
kunnskap eller lov 琀椀l å vurdere elektriske anlegg, anbefales det at den samme elektrikeren raskt går over det elektriske anlegget når hen først er innom 
leiligheten for å se om det er andre forhold som bør/må utbedres. 
Eier informerer om at sikringen har "gå琀琀" et par ganger i forbindelse med platetoppen. Elektrikeren må derfor sam琀椀dig kontrollere funksjonen 琀椀l 
komfyrvakten for å se at alt er i orden. 

Generell kommentar
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Manglende te琀紀ng/besky琀琀else rundt kabler i gjennomføring i skap. Manglende te琀紀ng/besky琀琀else rundt kabler i gjennomføring i skap.

Løs s琀椀kkontakt i stue/kjøkken Løs s琀椀kkontakt på soverommet
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    Arealer

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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Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Etasje 32 32 7

Kjeller 2 2

SUM 32 2 7
SUM BRA 34

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Stue/kjøkken, bad, soverom, entré

Kjeller Bod

Kommentar
Romhøyden i stuen er 2,47 meter.

Arealet for boder utenfor leiligheten er omtrentlige, da bodene var fylt opp med inventar på befaringsdagen, som vanskeliggjør nøyak琀椀g 
oppmåling. Bod(ene) er fremvist av eier, og eier har informert om at bod(ene) 琀椀lhører leiligheten. Takstmann har videre ikke kontrollert 
bruksre琀琀er eller seksjoneringer for de oppgi琀琀e bodene. Ta kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers 
re琀紀ghet 琀椀l bod/rom i fellesareal. For sameie er 琀椀nglysning den eneste måten å få varig bruksre琀琀 på, og da blir de琀琀e en del av boenheten. 
Eksklusiv re琀紀ghet 琀椀l bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset 琀椀l 30 år (eierseksjonsloven). For andel i bore琀琀slag og aksje-leilighet kan det 
琀椀ldeles re琀紀ghet 琀椀l andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjøres av generalforsamlingen. Merk at boder utenfor leiligheten ikke er teknisk 
vurdert slik som leiligheten. Boder under terreng er o昀琀e utsa琀琀 for fuk琀椀ghet fra grunnen, og det anbefales derfor at det ikke lagres organiske 
gjenstander i slike boder.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

Eier har med egeninnsats lagt ny parke琀琀 og malt vegger.

Kommentar: 

Lovlighet

Tegningene fra byggeåret er uklare. Undertegnede takstmann har ikke funnet plantegninger som viser hvordan rommene 
opprinnelig var inndelt, og kan derfor ikke si om dagens romløsning er i samsvar med det som ble byggemeldt. Det anbefales 
at de琀琀e undersøkes nærmere.

Under befaringen ble det observert at kjøkkenet er 昀氀y琀琀et ut i stuen for å etablere et ekstra rom. Rommet brukes i dag som 
soverom selv om rommet er lite av størrelse. Det foreligger ikke tallfestede minstekrav 琀椀l soveromsstørrelse i gjeldende 
Byggteknisk forskri昀琀, men forskri昀琀en s琀椀ller krav 琀椀l at rom skal ha størrelse og u琀昀orming 琀椀lpasset sin funksjon. Med 
utgangspunkt i preaksepterte ytelser i Byggforskserien 361.121 vurderes rommets størrelse og møbleringsmulighet som 
begrenset for bruk som soverom med dobbeltseng.

Sluket er by琀琀et i 2017 i forbindelse med oppussing av badet, og det er fremvist bildedokumentasjon på at det er laget et hull 
ned 琀椀l naboen i etasjeskillet (brannskillet) i den forbindelse. De琀琀e utløser krav om søknad 琀椀l kommunen, men det foreligger 
ingen søknad eller godkjenning i plan- og bygningsetatens saksinnsyn for de琀琀e arbeidet. Kjøper påtar seg risikoen både for 
frem琀椀dig bruk og eventuelle pålegg relatert 琀椀l de琀琀e, herunder risikoen for at bruken ikke lar seg godkjenne, samt alle 
kostnader forbundet med de琀琀e. Interessenter oppfordres 琀椀l å se琀琀e seg inn i 琀椀lgjengelig dokumentasjon og eventuelt rådføre 
seg med relevante instanser ved behov.

Disenveien 27 , 0587 OSLO
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.2.2026 Aleksander Røv Taks琀椀ngeniør

Kris琀椀n Erstad Remvik (delvis 琀椀lstede) Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
86

bnr.
1

Areal
30262.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Disenveien 27 

Hjemmelshaver
Al Disen Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
Remvik Kris琀椀n Erstad

Org.nr.
921407890

Andelsnummer
352

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema Signert 13.2.26 Gjennomgå琀琀 Nei

Byggemeldt plantegning

Byggemeldte tegninger er uklare og har 
ikke gi琀琀 nok informasjon 琀椀l å kunne 
vurdere om leilighetens bruk stemmer 
med det byggemeldte.

Gjennomgå琀琀 Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

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

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

 
Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

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

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

og pigger.

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

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

 
Areal

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

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

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

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

 
Personvern

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

Disenveien 27 , 0587 OSLO
Gnr 86 - Bnr 1
0301 OSLO

ALEKSANDER RØV AS

1358 JAR
Hosleveien 30

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 Kristin Erstad Remvik

Boligen

 Disenveien 27
 0587 OSLO

0301-86/1/0/0

Boligen ble kjøpt 2024

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1002260048        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2017

Firmanavn: Håndversgruppen Nytt Hjem AS, Elkomfort AS

Beskrivelse av arbeidet: Badet ble pusset opp i 2017, Lagt membran, montering av våtromsplater, innkassering 
av sisterne, støpe gulv, legging av varmekabler, flislegging, membransmøring av gjennomføringer.

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

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

Det fremgår av kvalitetssikringsskjema etter arbeidet fra Håndverksgruppen Nytt Hjem AS.

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

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

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

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

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

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

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2017

Firmanavn: Håndverksgruppen Nytt Hjem As, Elkomfort AS

Beskrivelse av arbeidet: Pussing av leilighet i 2017. Utdrag fra samsvarserklæring: Elektrisk i forbindelse med 
demontering av gammelt utstyr og kabler. Rehabilitering av bad, stue, soverom og kjøkken, og trekking om der 
hvor det er mulig, samt trekking av nye kabler inn til kjøkken/bad/vaskemaskin. Legging av varmekabel på bad 
og opplegg til elektrisk. Opplegg til elektrisk på kjøkken. Montering og tilkobling av nye stikkontakter, 
komfyrvakt, lamper og kabler i alle rom. Utskifting av sikringer i sikringsskapet, og montering av ekstra sikringer 
for de ekstra kursene som trengs til vaskemaskin, stekeovn og kjøkken. Tilkobling og sluttføring av leiligheten. 
Sluttkontroll, dokumentasjon, opprettelse av ny kursfortegnelse, materialføring, kasting av EE#avfall og rydding. 
Til-/nedrigging.

 2.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Bytte ut en lysbryter med dimmer. Montere lampe over kjøkkenbenk. Flytte og 
montere to strømuttak på vegg. Montere utelampe, bryter, strømuttak på balkong. Montere trådløs bryter på 
bad.
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Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier har oppført en hylle på soverom. Utdrag fra tilstandsrapport datert 
09.01.2024: Hyllen er bygget for å skjule rør som går til kjøkkenet. Hyllens består av ramme som er forankret i 
tre vegger. Lukket igjen med gipsplater

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Nåværende eier la selv ny parkett i 
2024.

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

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

Opplyst i tilstandsrapport datert 09.01.2024: Avtrekksvifte på kjøkken er tilkoblet avtrekkskanal over kjøkkenskap, 
men kan ikke være tilkoblet etter borettslagets husordensregler.
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 10.02.26  S ide 1 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

AL Disen Borettslag 31.03.1996Fødselsdato eier:

Disenveien 27

Organisasjonsnr: 921 407 890

0587 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Kristin E rstad R emvik

1279/352

Borettslag frittstå ende

352Andelsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. må ned: 3 069
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Felleskostnader drift 2 347
R enter lå n 9492.70.45847 247
Avdrag lå n 9492.70.45847 88
Avdrag lå n 9492.70.29620 71
R enter lå n 9492.70.29620 96

Tilleggsytelser: Internett-tillegg 220

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmå neden

Hvis boligselskapet har felles lå n vil andel renter og avdrag på  fellesgjelden reguleres må nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lå nekostnadene.

3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 82 704 82 704

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 38 630 840 38 629 405

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 94927029620, Handelsbanken

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 10.02.2026: 5.05% pa.

Antall terminer til innfrielse: 69

S aldo per 10.02.2026: 10 848 022

Andel av saldo: 23 225

Første termin/første avdrag: 30.06.2022 ( siste termin 31.03.2043 )

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Lå nenummer: 94927045847, Handelsbanken E iendomskreditt

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 10.02.2026: 5.05% pa.

Antall terminer til innfrielse: 107

S aldo per 10.02.2026: 27 782 818

Andel av saldo: 59 480

Første termin/første avdrag: 30.12.2022 ( siste termin 30.09.2052 )

4: S æ rskilte opplysninger

Klausuler:

S tyreleder: Trond Lindahl

Adresse: Disenveien 25

Postnr/-sted: 0587  OS LO

Telefon: Mob.: 95050840

E -post: styret@ disenborettslag.no

Webside: www.disenborettslag.no

6: L igning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:82 704 815

Utgifter:Annen formue: 36 837 4 575

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

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 100
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 10.02.26  S ide 2 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

AL Disen Borettslag 31.03.1996Fødselsdato eier:

Disenveien 27

Organisasjonsnr: 921 407 890

0587 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Kristin E rstad R emvik

1279/352

Borettslag frittstå ende

7: På lydende
352 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom

Byggeå r: 1959

Gå rds/bruksnr: 86/1
Bygningstype: Blokk

E ietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring

If S kadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: S P4683235

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

S S Bnr: H0403

4 Oppvarmingstype:E tasje: Uspesifisert

NeiHeis:

Parkeringstype:               S e info lenger ned ()

Nei Antall rom:S ystemlå s:

Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet

Fasiliteter:

TV/Bredbå nd:
Borettslaget har avtale med GlobalConnect AS . Vi tar forbehold om endringer. For næ rmere opplysninger, ta kontakt med styret.
Ventelister for parkeringsplassene ved Disenveien 7-9-11-13-15-17-19.
Ventelister for garasjeplasser.
Parkeringsplasser og garasjeplasser tildeles etter ansiennitet på  ventelisten.
Borettslaget disponerer ladeplasser for elbiler.
For næ rmere opplysninger, ta kontakt med styret.
Postkasseskilt/R ingeklokkeskilt faktureres nye eiere. Ta kontakt med styret.

Det er ikke forkjøpsrett i borettlaget.

Mailadresse til styret: styret@ disenborettslag.no

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

Usbl sørger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
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




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





 


  


 


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

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

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

 


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



 


 



 


 

 


 


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

 

 

 











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






















































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















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














































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



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
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
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


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
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







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




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









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






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
















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
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












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









 


 
 
 
 

 
 


 
 

 

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


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


















 
 
 

 
 
 

 



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

 

 



 
 

 

 

 
 


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






























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
















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

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





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

 


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

   

 


    
  

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

   
   

 
 
  
 
 
 
 
 
   
  
  
  
 


    

     

   

   
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  
 
  



  
   
    
  
  

 


    
   
   


 
 

 



    
 
  


 
 

 
 


  


  
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

















































 
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





















































 
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




































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




 
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























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




























 
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



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









 



 

 



 

 

 

 


 
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

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














 



 

 

 

 

 

 

 

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

 


 

 

 

 






 
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


















• –

• –

• –

• –


• 

• 

• 

• 

• 

• 


• 

• 

• 

• 

 
–

 

 


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

 
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


















• 

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

• 

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

• 

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

• 

• 




 

 




 


 

 

 

 


 




 
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

















 



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

 



 





 

 


 

 

 

 




 


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

 

 



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












 


 


 



 



 






 



 




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

 


 

 


 
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


















 



 




 

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

 



 





 


 




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

 


 






 
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
























 








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



 

 


 






 

 

 

 

 

 

 

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

 

 

 

 



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


 

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 

 










 

 


 

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

 









 

 

 







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





















 

 

 


 


 



 


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


• 

• 

• 





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VEDTEKTER FOR A/L DISEN BORETTSLAG 

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

1. Innledende bestemmelser. 

1.1. Borettslagets firma og formål. 
Borettslagets navn er A/L Disen Borettslag. Lagets forretningskontor er i 
Oslo kommune. 

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

1.2. Ansvarsbegrensning. 
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld. 

1.3. Diskriminering. 
Det kan ikke settes vilkår for å være andelseier som tar hensyn til trosbekjennelse, 
hudfarge, språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning eller 
orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til å nekte 
godkjenning av en andelseier eller bruker. 

2. Andeler, andelseiere og eierskifte.  

2.1. Andeler. 
Borettslaget består av 304 andeler, pålydende kr. 100,-. Det skal være knyttet en andel 
til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en andel, og kun fysiske personer kan 
være andelseiere. 

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

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

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

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

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

3.2. Overlating av bruk til andre. 
En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til 
andre. 

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

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til 
andre dersom (andelseieren trenger ikke i disse tilfellene å ha bodd i boligen i minst ett 
av de siste to årene): 
− Andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdannelse, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 
− Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i rett 

opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen. 
− Det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 annet ledd. 

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir 
saklig grunn til det. 

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

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

4. Bruksrett og vedlikehold. 

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

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

Styret fastsetter vanlige ordensregler. 

111



4.2. Andelseierens vedlikeholdsplikt. 
Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som 
vindusruter (andelseier har også ansvaret for skifting av knuste ruter), rør, ledninger, 
inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også om nødvendig reparasjon eller utskiftning av slikt 
som rør, ledninger, inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade. 

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

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

Utskiftning av vinduer og ytterdør til leilighetene, reparasjon eller utskiftning av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i 
bærende konstruksjoner, er borettslagets ansvar. 
 
Laget har ansvaret for felles innkjøp, utskiftning og vedlikehold av en stk. godkjent 
brannslokningsapparat per andel, samt aktuelle fellesareal og utleielokaler. 

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

4.4. Bygningsmessige arbeider. 
Utskiftning av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger og liknende skal skje etter en samlet plan vedtatt av 
generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utføres av andelseier selv, må det kun skje etter 
forutgående godkjenning av styret. 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og boretts-
lagsloven krever generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 
gitt. Søknad eller melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes. 

5. Felleskostnader. 

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

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra den fordelingsnøkkel som 
fremgår av bygge- og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med 

112



samtykke fra de andelseiere det angår. Fordelingen skal justeres dersom endringer av 
boligene eller eiendommen ellers fører til vesentlig endring av grunnlaget for 
fordelingen. Når særlige grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten 
for den enkelte andel, eller etter forbruk. 

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

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

6. Mislighold. 

6.1. Salgspålegg. 
Dersom en andelseier på tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan laget 
pålegge andelseieren å selge andelen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan 
kreves fravikelse, se punkt 6.2. 

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve 
andelen solgt. Pålegg om salg skal være skriftlig og opplyse om at andelen kan kreves 
solgt ved tvangssalg dersom pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal 
settes kortere enn tre måneder fra pålegget er mottatt. 
Se for øvrig borettslagsloven § 5-23. 

6.2. Fravikelse. 
Oppfører en andelseier seg slik at det er fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for 
andre brukere av eiendommen, kan laget kreve fravikelse av boligen etter 
tvangsfullbyrdelsesloven § 13. Krav om fravikelse kan tidligst fremsettes sammen 
med salgspålegg, se punkt 6.1. og borettslagsloven § 5-23. 

7. Generalforsamling. 

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

7.2. Deltakelse på generalforsamlingen. 
Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamlingen, med forslags-, tale- og 
stemmerett. Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler. 
Ingen kan ha flere enn en fullmakt. 
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Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på generalforsamlingen, med 
mindre det er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig frafall. Hver andelseier kan 
ha med seg et ekstra husstandsmedlem som har talerett. Også styremedlemmer og leiere 
av bolig har rett til å være tilstede på generalforsamlingen, og rett til å uttale seg. 

7.3. Fullmektiger og rådgivere. 
Andelseiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig 
og datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende generalforsamling, 
med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 
Andelseiere har rett il å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 
dersom generalforsamlingen gir tillatelse. 

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

7.5. Innkalling til generalforsamling. 
Innkalling til generalforsamling fortas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne 
med kjent adresse med varsel på minst 8 dager, høyst 20 dager. Ekstraordinær 
generalforsamling kan om det er nødvendig innkalles med kortere frist, som likevel skal 
være minst 3 dager. Fristen løper fra innkalling er sendt. 

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

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst 2/3 flertall 
kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Blir generalforsamlingen som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på 
generalforsamling ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfører 
eller revisor kreve at tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til 
generalforsamling. 
Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest åtte dager før 
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse. 

7.6. Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling. 
På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 
− Konstituering. 
− Godkjenning av styrets årsberetning. 
− Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år. 
− Valg av styremedlemmer. 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen. 
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7.7. Møteledelse, flertallskrav og protokoll. 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder, som ikke behøver være andelseier. 

Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene, avgjøres alle 
saker med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke 
avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og 
alle vedtak som gjøres av generalforsamlingen. 
Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst en andelseier som utpekes av 
generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes 
tilgjengelig for andelseierne. 

7.8. Styremedlemmer. 
Styremedlemmer tjenestegjør i to år av gangen. Borettslaget skal ha et styre bestående 
av minst fire medlemmer inklusive styreleder. 
Styremedlemmene skal være andelseiere og må være myndige. 
Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjør to 
år om gangen. Styrets leder velges særskilt. Det skal i tillegg velges to varamedlemmer. 

7.9. Styrets oppgaver og myndighet. 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av borettslagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
generalforsamlingen. 

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

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

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst 2/3 flertall 
fatte vedtak om: 
- Ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter  

forholdene i laget går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold. 
− Øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt 

brukt til utleie. 
− Salg eller kjøp av fast eiendom. 
− Ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene. 
− Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning. 
− Tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene. 

7.10. Forretningsfører. 
Laget skal ha en forretningsfører. Styret inngår avtaler om forretningsførsel. Avtalen 
kan sies opp med opp til seks måneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt. 

115



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

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

8. Diverse. 

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

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

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

8.3. Kameraovervåkning. 
Styret har rett til å montere kameraovervåking av fellesarealer i borettslaget 
som er utsatt for tyverier, hærverk eller lignende. 

8.4. Kommunikasjonsform mellom styret (og forretningsfører) og andelseierne. 
Styret (og forretningsfører) kommuniserer med andelseierne pr e-post. 
Andelseierne har plikt til å holde styret og forretningsfører informert om riktig e-post 
adresse. Dersom en andelseier må ha informasjon pr brevpost, må dette meddeles styret 
og forretningsfører skriftlig. 

8.5. Endring av vedtekter. 
Disse vedtektene kan endres med 2/3 flertall av de avgitte stemmer i 
generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav. 

Oslo, den 05.05.2025 
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

E

Adresse Disenveien 27

Postnummer 0587

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 86

Bruksnummer 1

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80207565

Bruksenhetsnummer H0403

Merkenummer 5a67a559-8719-4363-ab8c-caf07679433e

Dato 18.01.2024

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

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

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

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

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

Målt energibruk 1 014 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

1 014 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Disenveien 27
Postnummer: 0587
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0403
Dato: 18.01.2024 23:00:04
Energimerkenummer: 5a67a559-8719-4363-ab8c-caf07679433e

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 86
Bruksnummer: 1
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 80207565

Brukertiltak

Tiltak 1: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 2: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 3: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 6: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Tiltak 9: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 10: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak utendørs

Tiltak 11: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 12: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 13: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

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

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 15: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer
problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for
utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i
systemet.

Tiltak 16: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette
betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også
motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det
finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører
forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 17: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget
sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting.
Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere
trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også
benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av
fagfolk.

Tiltak 19: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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Tiltak 20: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 21: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 22: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 23: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
Det fins flere løsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utførelse/metode avhenger av dagens løsning.
Vindsperre etableres på kald side.
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Nabolagsprofil
Disenveien 27 - Nabolaget Disen - vurdert av 153 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Aker sykehus 3 min
Totalt 8 ulike linjer 0.3 km

Sinsenkrysset 7 min
Linje 12, 17 0.6 km

Grefsen stasjon 12 min
Linje RE30, R31 1.1 km

Sinsen 13 min
Linje 4, 5 1.2 km

Oslo S 10 min
Totalt 24 ulike linjer 4.4 km

Skoler

Refstad skole (1-7 kl.) 12 min
606 elever, 46 klasser 1 km

Disen skole (1-7 kl.) 13 min
498 elever, 27 klasser 1.1 km

Sinsen skole (1-7 kl.) 13 min
603 elever, 30 klasser 1.2 km

Morellbakken skole (8-10 kl.) 17 min
392 elever, 30 klasser 1.4 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 23 min
498 elever, 30 klasser 1.9 km

Kuben videregående skole 4 min

Foss videregående skole 6 min
600 elever, 20 klasser 2.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 86/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

17
.7

 %
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 %

14
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 %

7 
%
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23
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 %

40
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 %
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 %

38
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 %
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 %
14

.1
 %

18
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 %

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

Område Personer Husholdninger
Disen 2 198 990

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Disengrenda barnehage (1-5 år) 7 min
88 barn 0.6 km

Best barnehage (1-5 år) 9 min
39 barn 0.7 km

Nordre Åsen Kanvas-barnehage (1-6 år) 9 min
40 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Skeidbanen 9 min

Kiwi Grefsenveien 11 min

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

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 90/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 88/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 87/100

Sport

Muselunden 7 min
Ballspill, fotball 0.6 km

Grefsen Tennishall 8 min
Tennis 0.7 km

Puls Bjerke 12 min

Fitness24Seven Bjerke 15 min

Boligmasse

16% enebolig
29% rekkehus
34% blokk
22% annet

«Bynært, markanært og
barnevennlig.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Årvoll senter 14 min

Vitusapotek Sinsen 12 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
41% 6-12 år
15% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Disen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 62% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Disenveien 27
0587 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Tam Le

402 15 826
tam.le@aktiv.no​

​




