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Ditt nye hjem?

Velkommen til Ellen Gleditsch` vei 110 ‑ En innholdsrik familiebolig  
over tre plan med moderniseringsbehov, her kan du skape ditt eget  
drømmehjem. Boligen har en god planløsning med blant annet tre  
gode soverom, bad og wc, to stuer og rikelig med lagringsplass. Her  
får du også tre solrike uteplasser, i tillegg til felles hage. 

Attraktiv og tilbaketrukket område perfekt for barnefamilier, området  
bærer preg av frodige, grønne omgivelser med kort vei til marka med  
flere tur‑ og rekreasjonsmuligheter. 

Kvaliteter: 
‑To stuer
‑Bad og 2 separate toalettrom
‑Tre gode soverom
‑Peis i stue
‑Garasjeplass i felles anlegg
‑Lave felleskostnader
‑Rikelig med lagringsplass i flere boder
‑Tre store og solrike uteplasser
‑Veletablert boligområde
‑Trygg og god skolevei

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 000 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 18 200,‑
Omkostn.:	 Kr 120 040,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 138 240,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 084,‑
Selger:	 Gina Lind
 
Salgsobjekt:	 Rekkehus
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1970
BRA‑i/ BRA Total	  135/ 140 kvm
Tomtstr.:	 153.9 kvm
Soverom:	 3
Antall rom:	 5
Gnr./ bnr.	 Gnr. 99, bnr. 297
Oppdragsnr.:	 1002250327

Kaisa Strøm
Eiendomsmeglerfullmektig

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

Aktiv Gamle Oslo /  Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Velkommen til Ellen Gleditsch` vei 110! Fotograf: Andreas Nielsen.

Praktisk utvendig bod med gode lagringsmuligheter. Boligen disponerer en parkeringsplass i felles garasjekjeller. 
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Hyggelig inngangsparti med skjermet uteplass. 
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Skap drømmehjemmet i dette innholdsrike rekkehuset over tre plan. 
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Markterrasse på 11 m² ved inngangpartiet. Her kan morgensola nytes i rolige omgivelser.

Her er det god plass til utemøbler. 



Plantegning  
underetasje
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Familievennlig planløsning med to stuer. 

Velkommen inn for en nærmere titt... Fra entrè kommer du inn i stuen. 
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Peis i stue gir en lun og hyggelig atmosfære.

Store vindusflater gir rikelig med naturlig lysinnslipp. 



Plantegning 1.etasje
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Stue i 2. etasje med plass til flere sittegrupper og soner. 

Her er det stort potensiale!
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Fra stue er det utgang til balkong på ca. 11 m².

Fra balkong er det hyggelig utsikt over nærområdet. 
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Vestvendt balkong med god plass til utemøbler og grill. 

Her bor du i et tilbaketrukket og skjermet nabolag. 
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Boligen har en åpen stue‑ og kjøkkenløsning med plass til flere sittegrupper og soner. 

Gjennomgående planløsning og store vindusflater gir gode lys‑ og solforhold. 
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Fra kjøkkenet er det utgang til en stor og herlig markterrasse på hele 17 m². Flott intern beliggenhet med lite direkte innsyn. 

Her er det god boltringsplass for både store og små. 
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Fra markterrasse er det tilgang til felles hage. 

Med både balkong og markterrasse kan solen nytes fra morgen til kveld. 
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Her kan du skape drømmeboligen!
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Romslig kjøkken med mange muligheter. Her man kokkelere samtidig som gjestene koser seg på terrassen. 

Boligen bærer preg av eldre standard og det må påberegnes modernisering. 
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Trappen tar deg opp til boligens tre soverom. 



Plantegning 2.etasje
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Hovedsoverommet ligger adskilt i den ene enden av boligen. Stor vindusflate med svært lite innsyn. 

Her er det god plass til dobbeltseng, nattbord og garderobeskap. 
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I tillegg er det både bad og wc i andre etasje. 
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Badet er av fin størrelse ‑ her kan du pusse opp og innrede etter eget behov.
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Praktisk med separat wc vegg i vegg med badet. 
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Soverom nummer to og tre er av lik størrelse og vender mot frodige omgivelser på sommerstid. 

Takhøyden i etasjen gjør at soverommene oppleves romslige. 
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Soverom nummer tre har også innebygd garderobeskap. 

Soverommet passer ypperlig som barnerom, gjesterom eller hjemmekontor. 
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I underetasjen er det god plass til ulike løsninger for oppbevaring av sko og yttertøy. 

Det er også tre innvendige boder i underetasjen. 
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Direkte adkomst til seperat WC fra entrè. 
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Fra boligen er det bilfrie gangveier til flere  
skoler og barnehager.
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I nærområdet er det mange fritids‑ og rekreasjonsmuligheter, blant annet Jesperudjordet som er avbildet her.

Nylig ferdigstilte Tokerud flerbrukshallen er bare noen få minutters gange fra boligen.
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Stovnertårnet har blitt en populær attraksjon siden det ble ferdigstilt i 2017.

Uendelige turmuligheter med gangavstand til marka.



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 135 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 140 kvm
TBA: 39 kvm

Rekkehus
Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑i: 45 kvm Entré, stue, toalettrom og tre boder
1. etasje
BRA‑i: 45 kvm Stue/ kjøkken

2. etasje
BRA‑i: 45 kvm Gang, bad, toalettrom og tre soverom
TBA fordelt på etasje
Underetasje
11 kvm Markterrasse

1. etasje
28 kvm Veranda og markterrasse

Bod
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje

BRA‑e: 5 kvm BodTakstmannens kommentar til arealoppmåling
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på  
+/ ‑ 1 mm. Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som under befaringen,  
selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende  
byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke  
nødvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med  
dagens forskriftskrav. Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente  
plantegninger.
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Tomtetype
Festet

Tomtestørrelse
153.9 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten er festet av Oslo kommune. Festeavgift er inkludert i felleskostnadene. 

Festetid
75

Festekontrakt datert
19.06.1970.

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et etablert boligområde på Stovner øverst i Tokerudberget. 

Tokerudberget er et rolig og trafikkstille område, da det ligger ovenfor en blindvei med  
skogområde i bakkant. Uteområdene til sameiet er pent opparbeidet med plen,  
beplantninger, lekeplasser og sittegrupper. 

Fra leiligheten har du alt du trenger innenfor et par minutters gange, enten du ønsker  
kort vei til dagligvarehandel, turstier innover marka eller et bredt kollektivtilbud. Det er  
umiddelbar nærhet til en rekke utendørsaktiviteter med både fotballbaner,  
volleyballbane og tennisanlegg samt turstier innover marka. Stovner senter med et  
bredt butikk‑ og servicetilbud samt kollektivknutepunkt med både t‑bane og gode  
bussforbindelser ligger innenfor samme korte gangavstand. I nærområdet er det flere  
barnehager samt bilfri vei til skoler i alle trinn.

Nærhet til marka og et bredt aktivitetstilbud:
Med denne beliggenheten bor man tett på marka med en rekke tur‑ og  
løypealternativer innover i Lillomarka. Her er det gode fiske‑ og bademuligheter,  
ridestier, oppkjørte skiløyper, lysløyper, samt flere sportsstuer med servering. Liastua  
er en hytte Gjelleråsmarka og eies av Høybråten og Stovner IL. Både fra Tangerud,  
Stovner og Skillebekk går det turveier innover til Liastua. Stua driftes av klubbens  
seniorer, og er åpen for lett servering hver søndag. Like nedenfor Liastua ligger  
slalåmbakken Liabakken som er tilpasset de yngre utøvere.

Høybråten og Stovner IL har et godt idrettstilbud innenfor fotball, håndball, basketball,  
langrenn, friidrett, alpint, innebandy, orientering og turn. Rommensletta ligger ved  
Tokeruddalen og byr på en enorm idrettspark med flere fotballbaner, frisbeegolf bane,  
cricketbane, skøytebane, lekeplass og flott skulpturpark. I tillegg har området  
flerbrukshall, samt golfbane med treningsgreen, golfkro, proshop og klubblokaler.

37Ellen Gleditsch' vei 110



Dagligvarehandel og servicetilbud:
Dagligvarehandelen kan enkelt gjøres på Stovner senter som inneholder både Meny og  
Coop Extra. Ved siden av nedgangen til T‑banen ligger også Kiwi. Stovner Senter  
inneholder 83 butikker, 1250 parkeringsplasser og en rekke spisesteder.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager:
Vestlisletta barnehage (1‑5 år) 0.3 km
Tokerudåsen barnehage (1‑5 år) 0.3 km
Tokerudtoppen barnehage (1‑5 år) 0.3 km

Skoler:
Vestli skole (1‑7 kl.) 0.8 km
Stovner skole (1‑7 kl.) 1.5 km
Rommen skole (1‑10 kl.) 0.8 km
Haugenstua skole (1‑10 kl.) 1.6 km
Tokerud skole (8‑10 kl.) 0.7 km
Stasjonsfjellet skole (8‑10 kl.) 3 km
Stovner videregående skole 0.8 km

T‑bane fra Stovner (Linje 4, 5) 0.5 km
Buss fra Jacobine Ryes vei (Linje 5N) 0.3 km
Tog fra Grorud stasjon (Linje L1) 4.2 km
Tog fra Oslo S (Totalt 24 ulike linjer) 16.3 km

Skolekrets
Tokerudberget 21 sogner til Vestli skole. Elever går videre til Tokerud skole.

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge Østlie

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Utvendig: Taktekkingen er i følge eiers egenerklæring skiftet for ca. 2‑3 år siden.  
Yttertaket er tekket med papp/ shingel. Yttervegger er i bindingsverk, kledd utvendig  
med malt panel. Yttertaket er en lukket trekonstruksjon. Det er registrert luftespalter i  
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gesimser. Takrenner, nedløp og øvrige beslag i metall. Vinduer med isolerglass i 2.  
etasje, produsert i 1993.Øvrige vinduer fremstår av nyere dato, men produksjonsdato  
er ikke registrert. Ytterdør i tre, uten datomerking. Terrassedører med isolerglass,  
produksjonsdato er ikke kjent, men dørene fremstår som nyere. Markterrasse i  
forbindelse med inngangsparti, målt til ca. 11 m². Veranda i trekonstruksjon med  
adkomst fra stue, målt til ca. 11 m². Markterrasse i trekonstruksjon med adkomst fra  
kjøkken, målt til ca. 17 m².

Innvendig: Boligen har rom under terreng, men uten innredning. Etasjeskiller i  
trebjelkelag.

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra tilstandsrapport datert 26.03.2026, utført av  
Theodor Bugge Østlie.

Tilstandsrapporten angir også byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader‑TG).

Det er gitt tilstandsgrad TG 3 (avvik som kan kreve tiltak) for følgende bygningsdeler‑/ 
komponenter:
* Terrengforhold: Terrenget inntil grunnmuren er tilnærmet flatt. Dette gir redusert  
avrenning av regn‑ og overflatevann, slik at fuktbelastningen på grunnmur og drenering  
kan bli større enn forutsatt. Over tid kan dette øke risikoen for fuktinntrenging. Det  
anbefales å etablere fall fra bygningen. Tilnærmet flatt terreng inntil grunnmuren gir  
redusert bortledning av regn‑ og overflatevann og medfører økt fuktbelastning på  
grunnmur og fuktsikring. Dette kan over tid øke risikoen for fuktinntrenging og  
fuktrelaterte skader i konstruksjoner mot terreng. Forholdet krever oppfølging og tiltak.  
Kostnadsestimat: Under 20 000.

* Bad ‑ Generell: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.  
Badet er fra byggets opprinnelige oppføringstid og fremstår med eldre materialvalg,  
utførelse og tekniske løsninger som har nådd eller passert forventet levetid. Det bør  
påregnes full rehabilitering av våtrommet med nye dokumenterte overflater, nytt  
tettesjikt, kontroll og eventuell utskifting av sluk og gjennomføringer, samt  
oppgradering av ventilasjonsløsning. Inntil utbedring gjennomføres bør rommet brukes  
med aktsomhet og følges opp med jevnlig kontroll. Kostnadsestimat: 200 000 ‑ 500  
000.

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for følgende bygningsdeler‑/ 
komponenter:
* Nedløp og beslag: Beslag, takrenner og nedløp har oppnådd en alder der slitasje kan  
øke muligheten for reparasjoner/ utskiftning. Over tid kan metallene brytes ned og føre  
til utettheter. På sikt må utskifting påregnes, men det er vanskelig å si nøyaktig når  
dette vil bli nødvendig. Det anbefales å følge med på tilstanden jevnlig.

* Veggkonstruksjon: Det er registrert slitasje på overflatebehandlingen og sprekker i  
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treverket. For å unngå råteskader på kledningen eller veggen bak, må det på sikt  
påregnes å skifte ut og/ eller vedlikeholde den slitte delen av kledningen. Det er funnet  
enkelte steder med råte i trekledningen, som skjer når treverket er fuktig over lang tid  
uten å få tørke ordentlig. Det er ingen synlig sikring mot gnagere i overgangen mellom  
grunnmur og kledning. Kledningen er montert med for liten avstand til terrenget/ 
underliggende nivå, noe som ikke er i tråd med anbefalt utførelse. Dette kan føre til at  
treverket utsettes for økt fuktbelastning fra blant annet vannsprut, snø og fukt fra  
bakken. Slike forhold øker risikoen for råteskader og kan bidra til redusert levetid for  
kledningen.

* Takkonstruksjon/ Loft: Loftet har ikke adkomst, og det finnes ikke dokumentasjon på  
hvordan konstruksjonen er bygget opp. Viktige forhold som ventilasjon, dampsperre og  
tilstand på treverk kunne derfor ikke kontrolleres. Når slike områder ikke kan  
inspiseres, knytter det seg usikkerhet til om det kan forekomme skjulte fukt‑ eller  
kondensskader. Det anbefales å etablere inspeksjonsluke for å muliggjøre vurdering av  
konstruksjonens tilstand.

* Vinduer: Det er registrert vinduer som tar i karmen ved åpning og lukking. Justering  
av vinduer anbefales. Treverket er stedvis værslitt og har synlige sprekker. Vedlikehold  
som rengjøring, skraping og ny overflatebehandling bør påregnes på enkelte vinduer.  
Eldre vinduer har nådd en alder der det erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig  
funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen mellom glasslagene, noe som øker  
risikoen for punktering og redusert isolasjonsevne. Utskifting av vinduer bør  
planlegges.

* Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Det er registrert enkelte knekte heller  
på markterrasse ved inngangsparti. Utskifting eller omlegging av berørte heller bør  
påregnes. Det er registrert sprekkdannelser i treverket, avflassing i  
overflatebehandlingen og generelt høy slitasje. Forholdene er typiske ved alders‑ og  
værpåvirket treverk, og oppstår ofte som følge av uttørking, bevegelser i materialet og  
normal nedbrytning over tid. Forholdet tilsier behov for vedlikehold, jevnlig oppfølging  
og punktvis utbedring eller utskifting.

* Rom Under Terreng: Det er registrert riss/ sprekker i overflater. Slike sprekker kan  
oppstå ved normale bevegelser i bygningen, men kan også være tegn på bevegelser  
eller påvirkning fra fukt. Dersom årsaken vedvarer, kan sprekkene utvikle seg over tid.  
Forholdet bør derfor holdes under oppsikt. Fuktindikator er benyttet direkte på  
eksponerte vegger mot terreng, og det er registrert utslag som indikerer fuktverdier  
utover det som normalt forventes. På bakgrunn av registrerte utslag anbefales jevnlig  
kontroll av underetasjen, særlig etter perioder med kraftig nedbør eller snøsmelting, for  
å fange opp eventuelle endringer eller tegn til videre fuktpåvirkning. Det var ikke mulig  
å utføre hulltaking da yttervegger mot terreng ikke er foret ut og kledd med organiske  
materialer. Vurderingen er derfor basert på synlige forhold og målinger uten inngrep.  
Når konstruksjonen ikke kan åpnes, vil det alltid være en viss usikkerhet, og skjulte feil  
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eller fuktskader kan ikke utelukkes. Nærmere undersøkelser bør vurderes.

* Innvendige dører: Det er registrert at enkelte dører tar i karm. Dette gir redusert  
funksjon og kan over tid medføre økt slitasje. Justering bør påregnes. For øvrig bærer  
dørene preg av alder og slitasje, som kan medføre økt behov for vedlikehold eller  
utskiftning.

* Vannledninger: Vannledningene har passert halvparten av forventet levetid.

* Avløpsrør: Avløpsrørene har passert halvparten av forventet levetid.

* Ventilasjon: Det er ingen luftespalte under døren mot toalettrommene eller annen  
tilluftåpning. Manglende tilluft kan begrense avtrekket og føre til fuktopphopning i  
rommet. En spalte eller lignende bør etableres. Det er ikke tilfredsstillende ventiler på  
yttervegger i oppholdsrom. Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.

* Fuktsikring og drenering: Eventuell drenering skjult i bakken har oppnådd mer enn  
halvparten av forventet levetid. Over tid kan dreneringssystemer få redusert funksjon,  
som øker risikoen for fuktpåkjenninger i grunnmuren. Det må på sikt påregnes  
fornying, men nøyaktig når er vanskelig å si noe om.

* Grunnmur og fundamenter: Det er synlige riss i grunnmuren. Riss skyldes ofte  
bevegelse eller uttørking og bør overvåkes for utvikling.

* Toalettrom ‑ Overflater og konstruksjon: Det er ikke tilfredstillende lufttilførsel mot  
rommet. Dette kan begrense ventileringen av rommet. En ventil i døren anbefales.  
Sanitærutstyret har passert halvparten av forventet levetid. Eldre utstyr får gradvis mer  
slitasje og kan over tid få funksjonsfeil som krever utskifting.

* Stue/ kjøkken ‑ Overflater og innredning: Kjøkkeninnredningen og overflater er av eldre  
dato og bærer preg av alder, slitasje og redusert standard. Innredningen og overflater  
fremstår med alderspreget utførelse og begrenset funksjonsmessig standard  
sammenlignet med dagens løsninger. Utskifting bør påregnes for å tilfredsstille  
dagens bruk.

* Stue/ kjøkken ‑ Avtrekk: Det er kun naturlig oppdriftsventilasjon, som var vanlig ved  
byggeåret, men som kan gi begrenset ventilering. Dette kan føre til økt matos og fuktig  
luft. Det anbefales å montere en kullfilterventilator for å begrense matos. Det er ikke  
tilluftsventil i rommet. Dette kan begrense tilførselen av luft i rommen, noe som kan  
begrense avtrekket og luftvekslingen. Dette kan føre til økt fuktighet i rommet.

* Toalettrom ‑ Overflater og konstruksjon: Det er ikke tilfredstillende lufttilførsel mot  
rommet. Dette kan begrense ventileringen av rommet. En ventil i døren anbefales.  
Sanitærutstyret har passert halvparten av forventet levetid. Eldre utstyr får gradvis mer  
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slitasje og kan over tid få funksjonsfeil som krever utskifting.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har utarbeidet en egenerklæring (vedlagt salgsoppgaven) som kjøper må gjøre  
seg kjent med før budgivning. Selger har i egenerklæringen bemerket følgende:
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/ våtrom?
Svar: Ja. Tapeten på badet oppe har gått opp i limingen.
Beskrivelse: 

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: Faglært arbeid: Byttet armatur på vask og dusj på bad og wc. Ca. 10 år  
siden, husker ikke navn på Rørlegger.

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade,  
enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: Faglært arbeid: Tak byttet for ca. 2.3 år siden. Styret sitter på mer  
informasjon om selve arbeidet. 

6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel  
kondens, fuktskader eller vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen  
punktert?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: På vinteren blir det dogg på utsiden av verandadøren. 

10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje,  
kjeller eller krypkjeller?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: Naboen hadde en lekkasje og derav kom det litt vann inn på wc i 1. etasje  
for ca. 10 år siden. 

12. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/ sameiet/ 
borettslaget?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Noen råteskader på veranda (kjøkken‑siden)

13. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller  
i sameiet/ borettslagets fellesarealer eller i andres enheter?
Svar: Ja.
Beskrivelse: I 1. etasje har det vært små biller ved vinduet når det står åpent på  
sommerstid. 

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
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eiere?
Svar: Ja.
Beskrivelse: EL sjekk i 2022. 

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller  
er utført målinger for boligen?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: Rotter i noen rekkehus lenger bort, styret utbedret og sitter nok på mer  
informasjon rundt det.

37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: Parkeringsplass i felles garasjeanlegg. 

38. Vet du om de er feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: Noen ganger vanninntrenging i felles garasjeanlegg.

40. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: Boligen bærer preg av alder og dermed må modernisering påregnes. 

Innhold
Boligen går over tre plan og inneholder:
1. etasje: Stue/ kjøkken
2. etasje: Gang, bad, toalettrom og tre soverom
Underetasje: Entré, stue, toalettrom og tre boder

Boligen disponerer også en utvendig bod på ca. 5 kvm. 

Boligen disponerer eksterne boder som er målt opp av takstmann. Det gjøres  
oppmerksom på at boligens eksterne boder tilhører sameiets fellesareal, og at bodene  
således ikke eies av den enkelte andelseier. Dette medfører at sameiet i fellesskap  
beslutter bruken, og at man ikke selv har eierrett og rettsvern for bodene. Sameiet kan  
ved vedtak beslutte annet bruk av fellesarealet og disponering av bodarealene kan  
dermed opphøre.

Standard
For øvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

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

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
Huseierlaget har avtale med Telia for kabel‑tv og bredbånd. Ny eier må tegne eget  
abonnement hos Telia, som betales i tillegg til felleskostnadene. 

Parkering
Boligen disponerer en garasjeplass i felles garasjeanlegg som medfølger boligen. Det  
er også 30 plasser til utleie for kr 450,‑ pr. mnd. Plasser tildeles av styret etter  
venteliste. Dersom det er ønskelig med el‑bil lader må styret kontaktes på forhånd.  
Montering og elektriker må brukes i samråd med styret. Eier må selv stå for kostnader  
rundt dette. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige, polisenummer 

Diverse
Det vil ikke bli utført utvask av boligen før overtakelse. Boligen overtas uten utvask. 

Boligen har pliktig medlemskap i Vestligrenda Huseierlag. Det faktureres kr 3 084,‑ pr.  
mnd. for felleskostnader. Felleskostnadene inkluderer vedlikehold, festeavgift,  
garasjeplass, rente og avdrag på felles lån. 
Andel fellesgjeld er kr 18 116,‑ pr. 01.03.2026. 
Andel formue er kr 89 103,‑ pr. 31.12.2025. 

Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller  
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen  
hovedsakelig fra vår samarbeidspartner Ambita 
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike  
leverandører for strøm og alarm avhengig av tilbydere i området. Meglerforetaket  
mottar betaling for tilleggstjenestene.
‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av dokumenter
‑ Vitec Megler, leverer salgsstøttesystemet herunder elektronisk løsning for budgivning
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Energi
Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming og peis. Pipe og ildsted er ikke undersøkt eller  
vurdert i denne rapporten.

Energimerke
Ikke angitt 

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 000 000

Omkostninger kjøper
4 000 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
18 200 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 018 200 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
18 200 (Andel fellesgjeld )
100 450 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
120 040 (Omkostninger totalt)
131 940 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
134 740 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 138 240 (Totalpris. inkl. omkostninger)



4 150 140 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 152 940 (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.

Kommunale avgifter
Kr 18 075 for år 2026

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene er estimert til kr 18 075,‑ i 2026. Beløpet fordeles og  
faktureres over fire terminer i året, og omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr  
samt feie‑ og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon  
i avgiftene som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/ avgift

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

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 332 826 for år 2023

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 5 331 304 for år 2023

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
Felleskostnader er på kr 3 084 pr. mnd. og inkluderer vedlikehold, festeavgift,  
garasjeplass, renter og avdrag på lån. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 084
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Andel Fellesgjeld
Kr 18 200

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
01.03.2026

Andel fellesformue
Kr 89 103

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Vestligrenda Huseierlag

Organisasjonsnummer
990702993

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 99, bruksnummer 297 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:
301/ 99/ 297:
05.06.1985 ‑ Dokumentnr: 32432 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder framfeste 
FRAMFESTEKONTRAKT 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 

13.07.1972 ‑ Dokumentnr: 11959 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 9,000 
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BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN 
BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE 
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
BESTEMMELSER OM INNLØSNINGSRETT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 

29.12.1983 ‑ Dokumentnr: 41830 ‑ Best. om adkomstrett
Bestemmelse om garasje/ parkering 
Bestemmelser om rettigheter/ plikter til fellesareal 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.07.1972 ‑ Dokumentnr: 11959 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 9,000 
BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN 
BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE 
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
BESTEMMELSER OM INNLØSNINGSRETT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 

05.06.1985 ‑ Dokumentnr: 32432 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
FRAMFESTEKONTRAKT 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 

29.12.1983 ‑ Dokumentnr: 41830 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:99 Bnr:51 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 19.05.1972. At ferdigattest foreligger er likevel ingen  
garanti for at det ikke er utført søknadspliktige tiltak, uten at dette er omsøkt.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.  
Det er fremvist plantegninger som samsvarte med bruken under befaringen.
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Ferdigattest/ brukstillatelse datert
19.05.1972.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig med tilhørende anlegg og felles gangareal etter  
bestemmelsene i 26068 vedtatt 31.07.1968. 

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Legalpant
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  
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må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
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,  
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samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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 1,5% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget inkl. ev. andel av fellesgjeld. I tillegg er det avtalt at  
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oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19390,‑, oppgjørshonorar kr 6900,‑  
og visninger/ overtagelse kr 2800, ‑ (pr. visning). Utlegg utgjør 16990,‑. Dersom handel  
ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag  
og avtalte utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

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

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

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

Salgsoppgavedato
30.03.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Ellen Gleditsch' vei 110 , 0987 OSLO

gnr. 99, bnr. 297

Befaringsdato: 25.03.2026 Rapportdato: 26.03.2026 Oppdragsnr.: 21421-1532

Bolig琀椀lstand ASAutorisert foretak:

NE7906Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 140 m² BRA-i: 135 m²


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

Rekkehus

54



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

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

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

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig琀椀lstand-as.no

Theodor Bugge  Østlie

Rapportansvarlig

482 61 092

21421-1532Oppdragsnr.: Side: 2 av 25Befaringsdato:  25.03.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Ellen Gleditsch' vei 110 , 0987 OSLO
Gnr 99 - Bnr 297
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS
Fjellstuveien 51 B

0982 OSLO
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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

Ellen Gleditsch' vei 110 , 0987 OSLO
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Bolig琀椀lstand AS
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OM VURDERINGER
Tilstandsgradene (TG) re昀氀ekterer resultatet av undersøkelser 
u琀昀ørt e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven (Tryggere bolighandel). 
Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfa琀琀es av 
oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en 
helhetlig forståelse av både vurderingene og oppdraget.

Rekkehus - Byggeår: 1970

UTVENDIG Gå 琀椀l side

- Bygningen er oppført med grunnmur i betong.
- Y琀琀ervegger i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel. 
- Y琀琀ertak i trekonstruksjon, tekket med papp/shingel.

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

INNVENDIG Gå 琀椀l side

- Etasjeskiller i trebjelkelag.

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

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

Innvendig over昀氀ater, utover våtrom:
- Gulv: Fliser, gulvbelegg og heldekkende tepper.
- Vegger: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. Tapet.
- Himling: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
- Himlingshøyde: Ca. 2,39 meter, målt i stue/kjøkken.

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

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

Skjevheter kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, påvirke møblering 
og medføre behov for avre琀紀ng før enkelte gulvover昀氀ater legges. 
Dersom planhet er vik琀椀g for deg som interessent, bør du vurdere 
de琀琀e nærmere under visning. Ved planlagt oppussing som krever 

Arealer Gå 琀椀l side

avre琀紀ng, anbefales det å innhente vurdering fra fagperson med 
tanke på omfang og eventuelle kostnader. 
 
Over昀氀ater har imidler琀椀d en del slitasje og bærer preg av elde, samt 
manglende vedlikehold, som kan kreve 琀椀ltak ved eventuell 
utbedring. Vurder de琀琀e under visning. 
 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming og peis.
Pipe og ildsted er ikke undersøkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales u琀昀ørt av kvali昀椀sert 
fagperson, i samråd med brann- og feiervesen eller annen o昀昀entlig 
godkjenningsmyndighet.

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

Gå 琀椀l side

Det er registrert 昀氀ere forhold som kan ha betydning for helse, miljø 
og sikkerhet. Det foreligger ikke dokumentasjon på radonmålinger, 
og bygget er heller ikke oppført med radonsperre, noe som gir 
usikkerhet kny琀琀et 琀椀l eventuell radonforekomst i boligen. Dersom 
radonnivåene er forhøyede, kan de琀琀e over 琀椀d innebære en 
helsemessig belastning ved langvarig opphold. Videre er det 
registrert manglende håndløper i innvendig trappeløp, samt 
rekkverksforhold i både innvendig trapp og på balkong/terrasse som 
har lavere sikkerhetsnivå enn dagens forskri昀琀snivå, herunder for lav 
rekkverkshøyde og åpninger større enn det som 琀椀llates e琀琀er dagens 
krav. De琀琀e medfører redusert personsikkerhet og økt risiko for 
fallulykker eller fastklemming, særlig for barn og andre sårbare 
brukergrupper. Forholdene bør vurderes nærmere, og 
sikkerhetsmessige 琀椀ltak kan være aktuelt.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Rekkehus
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det er fremvist plantegninger som samsvarte med bruken 
under befaringen.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Ellen Gleditsch' vei 110 , 0987 OSLO
Gnr 99 - Bnr 297
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Beskrivelse av eiendommen
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Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

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

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

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

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

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

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

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

U琀昀ørende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon 
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjøper 
fra undersøkelsesplikten. Selger eller deres representant må gå 
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler før bruk. 
Ved mulige problemområder anbefales det å hente inn fagfolk 
for videre undersøkelser og 琀椀ltak. 
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Rekkehus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Spesialrom > 2. etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Stue/kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Spesialrom > Underetasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater 
og konstruksjon

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

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

Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

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

Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l 
rekkverk i innvendige trapper.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er i følge eiers egenerklæring ski昀琀et for ca. 2-3 år siden.
Y琀琀ertaket er tekket med papp/shingel.

Vurderte forhold: For tekkingen er materialer, helning, alder, vedlikeholdsnivå og symptomer på svekkelser vurdert. På grunn av høyden og med hensyn 琀椀l 
personsikkerhet, ble ikke undertak og lekter undersøkt fra utsiden. Det er også se琀琀 e琀琀er synlige skader på skorstein, men de琀琀e er enkelt skjønnsmessig 
vurdert fra bakkenivå.

Vurderingen er basert på alder og enkle visuelle observasjoner fra bakkenivå, uten bruk av s琀椀ge eller drone. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Beskrivelse

Nedløp og beslag

Type: Takrenner, nedløp og øvrige beslag i metall. 
Alder: Av eldre dato.

Bortledning av vann: 
Nedløp har utkast på tomten. 
Punktet må sees i sammenheng med terrengforhold, detaljert lengre ned i rapporten.

Vurderingen er basert en enkel visuell inspeksjon av de delene som er 琀椀lgjengelig fra bakkenivået. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Beslag, takrenner og nedløp har oppnådd en alder der slitasje kan øke muligheten for reparasjoner/utski昀琀ning. Over 琀椀d kan metallene brytes ned og føre 
琀椀l ute琀琀heter. 
På sikt må utski昀琀ing påregnes, men det er vanskelig å si nøyak琀椀g når de琀琀e vil bli nødvendig. Det anbefales å følge med på 琀椀lstanden jevnlig.

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger er i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel.

Vurderte forhold: Y琀琀erveggen er kontrollert med tanke på deformasjoner og forhold som kan indikere fuktskade. Fasaden er kontrollert med tanke på 
sprekker, vedlikeholdsnivå, lu昀琀ing, materialvalg og synlige konstruksjonsdetaljer. S琀椀kktaking er u琀昀ørt på 琀椀lfeldige punkter ved nedre kant av kledning og 
vinduer, men metoden dekker ikke alle områder hvor skader kan forekomme.

Konstruksjonen er undersøkt fra utvendig bakkenivå, noe som begrenser muligheten 琀椀l å vurdere detaljer i høyden og på u琀椀lgjengelige 昀氀ater.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

REKKEHUS
Kommentar
Kilde: Ambita Infoland, Norges 
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Det er registrert slitasje på over昀氀atebehandlingen og sprekker i treverket. Slike sprekker kan oppstå over 琀椀d fordi treverket beveger seg naturlig i takt med 
været, men de fungerer som inngangsporter for fukt. Over 琀椀d kan de琀琀e føre 琀椀l at råteskader som gjør at treverket brytes ned innenfra og mister sin 
besky琀琀ende funksjon. For å unngå råteskader på kledningen eller veggen bak, må det på sikt påregnes å ski昀琀e ut og/eller vedlikeholde den sli琀琀e delen av 
kledningen.

Det er funnet enkelte steder med råte i trekledningen, som skjer når treverket er fuk琀椀g over lang 琀椀d uten å få tørke ordentlig. De琀琀e gjør at treverket 
starter å gå i oppløsning og blir mykt og svakt. Det må påregnes lokale utbedringer - for å unngå spredning av råte. 

Det er ingen synlig sikring mot gnagere i overgangen mellom grunnmur og kledning. De琀琀e gjør det enkelt for mus og andre skadedyr å ta seg inn i 
veggkonstruksjonen, hvor de kan gjøre materielle skader. 

Kledningen er montert med for liten avstand 琀椀l terrenget/underliggende nivå, noe som ikke er i tråd med anbefalt u琀昀ørelse. De琀琀e kan føre 琀椀l at treverket 
utse琀琀es for økt fuktbelastning fra blant annet vannsprut, snø og fukt fra bakken. Slike forhold øker risikoen for råteskader og kan bidra 琀椀l redusert leve琀椀d 
for kledningen.  

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Y琀琀ertaket er en lukket trekonstruksjon. Det er registrert lu昀琀espalter i gesimser.

Vurderte forhold:
Konstruksjonen er kontrollert fra bakkenivå med tanke på svank/svai i møne, synlige fuktskader og skjolder, tegn 琀椀l skadedyr, lu昀琀ing og te琀紀ng rundt 
gjennomføringer. Inspeksjonen er u琀昀ørt uten bruk av s琀椀ge eller drone, noe som gir begrensede muligheter for vurdering av detaljer.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Lo昀琀et har ikke adkomst, og det 昀椀nnes ikke dokumentasjon på hvordan konstruksjonen er bygget opp. Vik琀椀ge forhold som ven琀椀lasjon, dampsperre og 
琀椀lstand på treverk kunne derfor ikke kontrolleres. Når slike områder ikke kan inspiseres, kny琀琀er det seg usikkerhet 琀椀l om det kan forekomme skjulte fukt- 
eller kondensskader. Det anbefales å etablere inspeksjonsluke for å muliggjøre vurdering av konstruksjonens 琀椀lstand.

Vinduer

Vinduer med isolerglass i 2. etasje, produsert i 1993.Øvrige vinduer fremstår av nyere dato, men produksjonsdato er ikke registrert.
Beskrivelse
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Vurderte forhold: Om det er synlig tegn 琀椀l punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre te琀紀ng). Merk at punkterte 
glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersøkt visuelt ved s琀椀kkprøvekontroller - et utvalg 
vinduer er kontrollert.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert vinduer som tar i karmen ved åpning og lukking. Årsaken er o昀琀e bevegelser i konstruksjoner/bygningen og/eller skjevheter i vinduer som 
kan oppstå over 琀椀d som følge av normal bruk og slitasje. Forholdet kan gi økt slitasje og tyngre betjening. Justering av vinduer anbefales. 

Treverket er stedvis værsli琀琀 og har synlige sprekker. Når over昀氀aten brytes ned og det oppstår oppsprekking, blir treverket dårligere besky琀琀et mot vær og 
fukt. Over 琀椀d kan de琀琀e føre 琀椀l videre slitasje og økt risiko for fuktrelaterte skader, herunder begynnende råte dersom forholdet ikke vedlikeholdes. 
Vedlikehold som rengjøring, skraping og ny over昀氀atebehandling bør påregnes på enkelte vinduer. 

Eldre vinduer har nådd en alder der det erfaringsmessig foreligger en usikker frem琀椀dig funksjon. Over 琀椀d svekkes kan琀昀orseglingen mellom glasslagene, 
noe som øker risikoen for punktering og redusert isolasjonsevne. Utski昀琀ing av vinduer bør planlegges. 

Dører

Y琀琀erdør i tre, uten datomerking. 
Terrassedører med isolerglass, produksjonsdato er ikke kjent, men dørene fremstår som nyere.

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

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Markterrasse i forbindelse med inngangspar琀椀, målt 琀椀l ca. 11 m².

Veranda i trekonstruksjon med adkomst fra stue, målt 琀椀l ca. 11 m².
Rekkverkshøyde er målt 琀椀l ca. 0,89 meter.

Markterrasse i trekonstruksjon med adkomst fra kjøkken, målt 琀椀l ca. 17 m².

Vurderte forhold: Synlige forhold kny琀琀et 琀椀l fes琀椀ng, forankring, understø琀紀ng, skader på over昀氀ater utover normal slitasje og løsninger for vannavrenning. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert enkelte knekte heller på markterrasse ved inngangspar琀椀. Skadene kan gi redusert over昀氀atekvalitet og medføre mindre snublefare. 
Utski昀琀ing eller omlegging av berørte heller bør påregnes.

Øvrige:
Det er registrert sprekkdannelser i treverket, av昀氀assing i over昀氀atebehandlingen og generelt høy slitasje. Forholdene er typiske ved alders- og værpåvirket 
treverk, og oppstår o昀琀e som følge av u琀琀ørking, bevegelser i materialet og normal nedbrytning over 琀椀d. Når over昀氀atebehandlingen brytes ned og treverket 
får sprekkdannelser, øker sårbarheten for fuktpåvirkning. De琀琀e kan over 琀椀d bidra 琀椀l videre slitasje og økt risiko for begynnende råteskader dersom 
vedlikehold ikke u琀昀øres. Forholdet 琀椀lsier behov for vedlikehold, jevnlig oppfølging og punktvis utbedring eller utski昀琀ing.

Ellen Gleditsch' vei 110 , 0987 OSLO
Gnr 99 - Bnr 297
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21421-1532 Befaringsdato:  25.03.2026 Side: 10 av 25

63



INNVENDIG

Rom Under Terreng

Boligen har rom under terreng, men uten innredning. 

Vurderte forhold: Synlige over昀氀ater i rom under terreng er kontrollert med tanke på riss/sprekker, setninger/jordtrykk, fuktskjolder, sopp/råte og 
skadedyr. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert riss/sprekker i over昀氀ater. Slike sprekker kan oppstå ved normale bevegelser i bygningen, men kan også være tegn på bevegelser eller 
påvirkning fra fukt. Dersom årsaken vedvarer, kan sprekkene utvikle seg over 琀椀d. Forholdet bør derfor holdes under oppsikt.

Fuk琀椀ndikator er beny琀琀et direkte på eksponerte vegger mot terreng, og det er registrert utslag som indikerer fuktverdier utover det som normalt forventes. 
Det understrekes at målinger med over昀氀ateindikator på betong- og murkonstruksjoner er av orienterende karakter, og at måleresultater kan påvirkes av 
blant annet armering, salter, materialte琀琀het og øvrige konstruksjonsmessige forhold. Slike målinger gir derfor ikke alene grunnlag for å fastslå 
skadeomfang eller årsak. På bakgrunn av registrerte utslag anbefales jevnlig kontroll av underetasjen, særlig e琀琀er perioder med kra昀琀ig nedbør eller 
snøsmel琀椀ng, for å fange opp eventuelle endringer eller tegn 琀椀l videre fuktpåvirkning.

Det var ikke mulig å u琀昀øre hulltaking da y琀琀ervegger mot terreng ikke er foret ut og kledd med organiske materialer. Vurderingen er derfor basert på synlige 
forhold og målinger uten inngrep. Når konstruksjonen ikke kan åpnes, vil det all琀椀d være en viss usikkerhet, og skjulte feil eller fuktskader kan ikke 
utelukkes. Nærmere undersøkelser bør vurderes. 
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Innvendige dører

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert at enkelte dører tar i karm. De琀琀e gir redusert funksjon og kan over 琀椀d medføre økt slitasje. Justering bør påregnes. For øvrig bærer dørene 
preg av alder og slitasje, som kan medføre økt behov for vedlikehold eller utski昀琀ning.

VÅTROM

Generell

Badet er av eldre dato og er fra byggets opprinnelige oppførings琀椀d. Våtrommet fremstår med eldre materialvalg og løsninger som avviker vesentlig fra 
dagens krav og forventninger 琀椀l fuktsikring, u琀昀ørelse og funksjon.

Gulv med eldre belegg. Sluk i støpejern.
Vegger med platekledde over昀氀ater med tapet.
Sle琀琀e over昀氀ater i himling.
Badekar med veggmontert armatur og servant.
Avtrekk via oppdri昀琀sven琀椀lasjon.
Synlige rørføringer og gjennomføringer fremstår eldre.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på u琀昀ørt oppgradering eller fornying av våtrommet. 

Vurderingen er basert på synlige forhold ved befaringen.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
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Konsekvens/琀椀ltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. De琀琀e kan føre 琀椀l 
fuktskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.
Badet vurderes å ha vesentlig redusert funksjonell og bygningsmessig standard som følge av alder, eldre materialbruk og registrerte avvik. Kombinasjonen 
av eldre over昀氀ater og løsninger, manglende dokumentasjon på fuktsikring, rustdannelser i sluk, svakt fall mot sluk, åpne skjøter og gjennomføringer, 
rustpåvirkede rørføringer og eldre ven琀椀lasjonsløsning gir samlet se琀琀 økt risiko for fuk琀椀nntrenging, skjulte skader og videre skadeutvikling ved fortsa琀琀 
bruk.
På bakgrunn av badets alder og samlede 琀椀lstand vurderes punktvise utbedringer som lite robuste. Det bør påregnes full rehabilitering av våtrommet med 
nye dokumenterte over昀氀ater, ny琀琀 te琀琀esjikt, kontroll og eventuell utski昀琀ing av sluk og gjennomføringer, samt oppgradering av ven琀椀lasjonsløsning. Inn琀椀l 
utbedring gjennomføres bør rommet brukes med aktsomhet og følges opp med jevnlig kontroll.

Kostnadses琀椀matet er sjablongmessig og basert på at badet, som følge av alder og samlet avviksbilde, vurderes å må琀琀e rehabiliteres i sin helhet. Det må 
påregnes full oppgradering med nye over昀氀ater, dokumentert te琀琀esjikt, kontroll og eventuell utski昀琀ing av sluk, gjennomføringer, rørføringer og 
ven琀椀lasjonsløsning. Fak琀椀ske kostnader vil kunne variere avhengig av valgt løsning, skadeomfang og behov for åpning av konstruksjoner.
Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Badet er fra byggets opprinnelige oppførings琀椀d og fremstår med eldre materialvalg, u琀昀ørelse og tekniske løsninger som har nådd eller passert forventet 
leve琀椀d. 

Våtrommet er u琀昀ørt med eldre gulvbelegg, platekledde vegger med tapet og sle琀琀e over昀氀ater i himling, som samlet gir økt usikkerhet kny琀琀et 琀椀l fuktsikring, 
bestandighet og videre bruk sammenlignet med moderne våtromsløsninger.
Det er registrert åpne skjøter og gliper i veggover昀氀ater, samt mørkfarging/misfarging i himling omkring avtrekksløsning. Slike forhold gir økt risiko for 
fuk琀椀nntrenging, redusert robusthet i konstruksjonen og videre skadeutvikling over 琀椀d.

Det er ikke dokumentert membran, te琀琀esjikt eller annen dokumentert fuktsikring i våtrommet. Sluk er ikke nærmere dokumentert og fremstår som eldre 
løsning. Det er registrert rustdannelser i sluk, noe som kan indikere alder, slitasje og redusert bestandighet i komponentene. Eldre sluk og 琀椀lhørende 
琀椀lkoblinger har økt usikkerhet kny琀琀et 琀椀l te琀琀het og funksjon sammenlignet med nyere løsninger.

Gulvet fremstår som en eldre løsning med begrenset sikkerhet for fortsa琀琀 te琀琀 funksjon, og det er registrert svakt fall mot sluk. Begrenset fall kan medføre 
redusert avrenning 琀椀l sluk, vannansamlinger og økt fuktbelastning på over昀氀ater og 琀椀lstøtende konstruksjoner ved bruk.

Badet ven琀椀leres via oppdri昀琀sven琀椀lasjon og spalte under dør, og løsningen fremstår med begrenset funksjonsmessig standard sammenlignet med dagens 
løsninger. Eldre ven琀椀lasjonsløsninger kan gi redusert lu昀琀utski昀琀ing og svakere u琀琀ørking av fuk琀椀g lu昀琀, noe som over 琀椀d kan bidra 琀椀l økt fuktbelastning og 
skadeutvikling.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

2. ETASJE > BAD 

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

Måleresultat: Under 6 vektprosent. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Alder på innredning: Av eldre dato.
Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate i laminat. 
Integrerte hvitevarer: Ingen.

Gulv: Belegg.

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

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Kjøkkeninnredningen og over昀氀ater er av eldre dato og bærer preg av alder, slitasje og redusert standard. Innredningen og over昀氀ater fremstår med 
alderspreget u琀昀ørelse og begrenset funksjonsmessig standard sammenlignet med dagens løsninger. Utski昀琀ing bør påregnes for å 琀椀lfredss琀椀lle dagens bruk.

Avtrekk

Oppdri昀琀sven琀椀lasjon med ven琀椀l i vegg.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ellen Gleditsch' vei 110 , 0987 OSLO
Gnr 99 - Bnr 297
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21421-1532 Befaringsdato:  25.03.2026 Side: 14 av 25

67



Det er kun naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon, som var vanlig ved byggeåret, men som kan gi begrenset ven琀椀lering. De琀琀e kan føre 琀椀l økt matos og fuk琀椀g lu昀琀. Det 
anbefales å montere en kull昀椀lterven琀椀lator for å begrense matos.

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

 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Gulvbelegg på gulv. 
Sle琀琀e over昀氀ater for øvrig.

Servant og klose琀琀.

Oppdri昀琀sven琀椀lasjon med ven琀椀l i himling.
Tillu昀琀 mangler.

2. ETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Rommet er utstyrt med et oppdri昀琀sven琀椀lasjonssystem, som fungerer ved hjelp av naturlig lu昀琀strøm. Lu昀琀sirkulasjonen i rommet påvirkes både av 
klimaforhold utenfor boligen, som temperatur og vind, og av forhold innendørs, som lu昀琀fuk琀椀ghet og temperaturforskjeller. De琀琀e kan føre 琀椀l variasjoner i 
ven琀椀lasjonen, noe som er normalt for denne typen system. Slike variasjoner er en naturlig egenskap ved oppdri昀琀sven琀椀lasjon og må forventes i boliger 
med denne løsningen.

Det er ikke 琀椀lfreds琀椀llende lu昀琀琀椀lførsel mot rommet. 
De琀琀e kan begrense ven琀椀leringen av rommet. En ven琀椀l i døren anbefales.

Sanitærutstyret har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre utstyr får gradvis mer slitasje og kan over 琀椀d få funksjonsfeil som krever utski昀琀ing.

Over昀氀ater og konstruksjon

Fliser på gulv. 
Sle琀琀e for øvrig. 

Servant og klose琀琀.

Oppdri昀琀sven琀椀lasjon med ven琀椀l i himling.
Tillu昀琀 mangler.

UNDERETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Rommet er utstyrt med et oppdri昀琀sven琀椀lasjonssystem, som fungerer ved hjelp av naturlig lu昀琀strøm. Lu昀琀sirkulasjonen i rommet påvirkes både av 
klimaforhold utenfor boligen, som temperatur og vind, og av forhold innendørs, som lu昀琀fuk琀椀ghet og temperaturforskjeller. De琀琀e kan føre 琀椀l variasjoner i 
ven琀椀lasjonen, noe som er normalt for denne typen system. Slike variasjoner er en naturlig egenskap ved oppdri昀琀sven琀椀lasjon og må forventes i boliger 
med denne løsningen.

Det er ikke 琀椀lfreds琀椀llende lu昀琀琀椀lførsel mot rommet. 
De琀琀e kan begrense ven琀椀leringen av rommet. En ven琀椀l i døren anbefales.

Sanitærutstyret har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre utstyr får gradvis mer slitasje og kan over 琀椀d få funksjonsfeil som krever utski昀琀ing.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er i plast og støpejern.

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon.

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

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

Beskrivelse

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

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

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

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

 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder med ukjent kapasitet og ukjent alder.

Berederen er plassert bak metallplate og tørkeskap i bad, og har derfor begrenset inspeksjonsmulighet ved befaringen. Som følge av manglende 
琀椀lgjengelighet er 琀椀lstanden ikke nærmere vurdert. Det må påregnes nærmere undersøkelser når berederen gjøres 琀椀lgjengelig, slik at 琀椀lstand, alder og 
eventuell utski昀琀ningsbehov kan avklares.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringstavle med skrusikringer.

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

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

Beskrivelse

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

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

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?
Ukjent

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   På grunn av anleggets alder, og at det ikke er opplyst om vesentlige oppgraderinger, bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av
kvali昀椀sert elektrofaglig personell for å kartlegge anleggets fak琀椀ske 琀椀lstand og avklare behovet for 琀椀ltak. Eldre elektriske anlegg har økt risiko
for slitasje, utdaterte løsninger og manglende sikkerhetsfunksjoner sammenlignet med nyere anlegg. De琀琀e kan medføre økt risiko for feil,
varmgang, dri昀琀sforstyrrelser og i verste fall brann eller elektrisk støt. På grunn av anleggets alder må det påregnes kostnader kny琀琀et 琀椀l
vedlikehold, oppgraderinger eller fornying.

For øvrig informeres det i selgers egenerklæring om el-sjekk i 2022, det er ikke fremvist dokumentasjon på de琀琀e og det er ikke kjent om
eventuelle avvik er funnet eller om disse er utbedret.

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

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

Generell kommentar

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Byggegrunn er ukjent. 

Her opplyses det kun om byggegrunn er kjent, men det gjøres ikke undersøkelser utover de琀琀e.

Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er ifølge eier fra byggeåret.

Vurderte forhold: Det er undersøkt om drenering og sikring mot vann og fuk琀椀ghet har symptomer på å være ute琀琀 eller skadet, basert på visuelle 
observasjoner fra utsiden og rom under terreng. 

Drenssystemer er skjult og ikke 琀椀lgjengelig for full kontroll uten graving. Vurderingen bygger på synlige symptomer og opplyst alder.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Eventuell drenering skjult i bakken har oppnådd mer enn halvparten av forventet leve琀椀d. Over 琀椀d kan dreneringssystemer få redusert funksjon, som øker 
risikoen for fuktpåkjenninger i grunnmuren. Det må på sikt påregnes fornying, men nøyak琀椀g når er vanskelig å si noe om.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong. Fundamentering er ikke synlig.

Vurderte forhold: Synlige deler av grunnmuren er kontrollert med tanke på riss, sprekker, skader og avskallet puss.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er synlige riss i grunnmuren.
Riss skyldes o昀琀e bevegelse eller u琀琀ørking og bør overvåkes for utvikling.

Terrengforhold

Vurderte forhold: Det er visuelt vurdert om terrenget har 琀椀lstrekkelig fall fra grunnmur eller skråner inn mot boligen, samt bortledning av takvann. Andre 
tomteforhold er ikke vurdert.
 
Terrenget bør ha 琀椀lfredss琀椀llende fall bort fra grunnmur og kan kreve justeringer over 琀椀d. Punktet må ses i sammenheng med drenering, nedløp og beslag.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Terrenget inn琀椀l grunnmuren er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀. De琀琀e gir redusert avrenning av regn- og over昀氀atevann, slik at fuktbelastningen på grunnmur og drenering 
kan bli større enn forutsa琀琀. Over 琀椀d kan de琀琀e øke risikoen for fuk琀椀nntrenging. Det anbefales å etablere fall fra bygningen.

Ellen Gleditsch' vei 110 , 0987 OSLO
Gnr 99 - Bnr 297
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21421-1532 Befaringsdato:  25.03.2026 Side: 19 av 25

72



Tilnærmet 昀氀a琀琀 terreng inn琀椀l grunnmuren gir redusert bortledning av regn- og over昀氀atevann og medfører økt fuktbelastning på grunnmur og fuktsikring. 
De琀琀e kan over 琀椀d øke risikoen for fuk琀椀nntrenging og fuktrelaterte skader i konstruksjoner mot terreng. Forholdet krever oppfølging og 琀椀ltak. Det 
anbefales at det gjennomføres nærmere undersøkelser for å avklare omfang, behov og hvilke 琀椀ltak som er teknisk og prak琀椀sk gjennomførbare, herunder 
terrengjustering og eventuell forbedring av vannavledning, i tråd med sameiets ansvarsforhold og eventuelle felles løsninger.

Kostnadses琀椀matet er kny琀琀et 琀椀l nærmere undersøkelser for å kartlegge behov, omfang og aktuelle 琀椀ltak. Endelig utbedringsløsning vil avhenge av tekniske 
vurderinger, sameiets vedtekter og ansvarsfordeling, samt eventuell samordning med felles bygningsdeler og utvendige arealer. Fak琀椀ske kostnader 琀椀l 
utbedring kan derfor ikke fastslås før disse forholdene er nærmere avklart.

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

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

Helse, miljø og sikkerhet

Det er registrert 昀氀ere forhold som kan ha betydning for helse, miljø og sikkerhet. Det foreligger ikke dokumentasjon på radonmålinger, og bygget er heller 
ikke oppført med radonsperre, noe som gir usikkerhet kny琀琀et 琀椀l eventuell radonforekomst i boligen. Dersom radonnivåene er forhøyede, kan de琀琀e over 
琀椀d innebære en helsemessig belastning ved langvarig opphold. Videre er det registrert manglende håndløper i innvendig trappeløp, samt 
rekkverksforhold i både innvendig trapp og på balkong/terrasse som har lavere sikkerhetsnivå enn dagens forskri昀琀snivå, herunder for lav rekkverkshøyde 
og åpninger større enn det som 琀椀llates e琀琀er dagens krav. De琀琀e medfører redusert personsikkerhet og økt risiko for fallulykker eller fastklemming, særlig 
for barn og andre sårbare brukergrupper. Forholdene bør vurderes nærmere, og sikkerhetsmessige 琀椀ltak kan være aktuelt.

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i innvendige trapper opp 琀椀l dagens krav.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder på innvendige trapper opp 琀椀l dagens krav.
• Håndløper på innvendig trapp bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
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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

Ellen Gleditsch' vei 110 , 0987 OSLO
Gnr 99 - Bnr 297
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

21421-1532Oppdragsnr.: 25.03.2026Befaringsdato: Side: 21 av 25
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Rekkehus

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

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

2. etasje 45 45

1. etasje 45 45 28

Underetasje 45 45 11

SUM 135 39
SUM BRA 135

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje Gang, bad, toale琀琀rom, tre soverom

1. etasje Stue/kjøkken

Underetasje Entré, stue, toale琀琀rom, tre boder

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

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

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

Lovlighet

Det er fremvist plantegninger som samsvarte med bruken under befaringen.

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

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

1. etasje 5 5

SUM 5
SUM BRA 5

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Bod

Ellen Gleditsch' vei 110 , 0987 OSLO
Gnr 99 - Bnr 297
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.3.2026 Theodor Bugge  Østlie Taks琀椀ngeniør

Befaring med utlånt  

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
99

bnr.
297

Areal
153.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Ellen Gleditsch' vei 110 

Hjemmelshaver
Lind Gina, Oslo Kommune, Vestligrenda 
Huseierlag

fnr. snr.
0

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Byggeår Kommentar

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Ellen Gleditsch' vei 110 , 0987 OSLO
Gnr 99 - Bnr 297
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

21421-1532Oppdragsnr.: 25.03.2026Befaringsdato: Side: 23 av 25
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else 19.03.2026  Fremvist Nei

Plantegning 25.03.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 25.03.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 25.03.2026 Befaring med utlånt nøkkel. Ingen Nei

Norges Eiendommer 25.03.2026 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra 
Norges Eiendommer. Ingen Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 26.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Ellen Gleditsch' vei 110 , 0987 OSLO
Gnr 99 - Bnr 297
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B
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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.

Ellen Gleditsch' vei 110 , 0987 OSLO
Gnr 99 - Bnr 297
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Tilstandsrapportens avgrensninger

21421-1532Oppdragsnr.: 25.03.2026Befaringsdato: Side: 25 av 25
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607300

607300

607400

607400

607500

607500

Dato:	24.03.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Ellen	Gleditsch'	vei	110

Gnr/Bnr:	99/297

PlottID/Best.nr:	155071/	86529280

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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92



6
6
4
8
9
0
0

6
6
4
8
9
0
0

6
6
4
9
2
0
0

6
6
4
9
2
0
0

6
6
4
9
5
0
0

6
6
4
9
5
0
0

607200

607200

607500

607500

Dato:	24.03.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	155071/86529280

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Kristina Erevik

 
                                                                                                          Dato: 25.03.2026
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Storegjerde, Lars Kjetil 
Bestillingsnr.: 86529280
13229/ KRER@MSAKTV

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.99 BNR. 297

Vi viser til bestilling av 20260324 for ELLEN GLEDITSCH? VEI 110.

GNR. 99 BNR.  297

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 29.12.1983.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

154 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder
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Protokoll fra ordinært huseiermøte i Vestligrenda Huseierlag 24. april 2025 

Møtestart kl 1900 

Konstituering: 

Opptak av navnefortegnelse, 
Det var 21 stemmeberettigede huseiere på møtet. 

Lovlig innkalling ble vedtatt 

Valg av møteleder 
Anders Haug ble valgt 

Valg av møtesekretær 
Finn Dyrkorn ble valgt 

Valg av 2 huseiere til å skrive under protokoll 
Tor Ivar Busch og Majeed Hashami ble valgt 

Valg av tellekorps 
Siri Solheim og Edna Lucido Cutamora ble valgt 

Årsmeldinger 

Styrets årsberetning for 2024 ble gjennomgått av møteleder. Lagets økonomi viser et overskudd 
på kr 704. 753. Årsberetning ble tatt til orientering. 

Regnskap og budsjett 

Resultatregnskap for 2024 med balanse pr 31.12.2024 ble tatt til orientering 

Revisjonsberetning er ikke mo琀琀att til huseiermøtet, og må eventuelt ettersendes 

Bevilgning av styrehonorar, kr 95.000 ble godkjent 

Styrets budsjettforslag i sin helhet for 2025 ble godkjent 

Forslag til huseiermøte 

Innkomne f⠀㼀rslag fra huseiere og fra styret: 

16 forslag fra Aleks Frilles ble gått gjennom pkt for pkt, og styret har svart ut disse i 
innkallingen. Alle forslag bortsett fra pkt 6 ble awist av huseiermøtet. Pkt 6 støttes av styret og 
foreslås tatt inn i ordensreglene. 
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Nabolagsprofil
Ellen Gleditsch' vei 110

Offentlig transport

Jacobine Ryes vei 4 min
Linje 5N 0.3 km

Stovner 7 min
Linje 4, 5 0.5 km

Grorud stasjon 9 min
Linje L1 4.2 km

Oslo S 21 min
Totalt 24 ulike linjer 16.3 km

Oslo Gardermoen 30 min

Skoler

Rommen skole (1-10 kl.) 9 min
426 elever, 24 klasser 0.8 km

Vestli skole (1-7 kl.) 11 min
591 elever, 32 klasser 0.8 km

Stovner skole (1-7 kl.) 18 min
562 elever, 21 klasser 1.5 km

Haugenstua skole (1-10 kl.) 20 min
661 elever, 43 klasser 1.6 km

Tokerud skole (8-10 kl.) 9 min
373 elever, 27 klasser 0.7 km

Stovner videregående skole 10 min
700 elever, 45 klasser 0.8 km

Bjerke videregående skole 11 min
464 elever 7.2 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
36% 6-12 år
17% 13-15 år
16% 16-18 år

Aldersfordeling

18
.7

 %
14

 %
14

.5
 %

9.
5 

%
5.

8 
%

7.
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%

21
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 %
28

.9
 %

21
.2

 % 35
.5

 %
38

.4
 %

38
.9

 %

14
.4

 %
12

.9
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Øvre Fossum 1 977 743

Kommune: Oslo 699 827 358 376

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Gullberget barnehage (1-5 år) 1 min
53 barn 0.1 km

Karen Aasumb barnehage (3-5 år) 2 min
29 barn 0.2 km

Vestlisletta barnehage (1-5 år) 5 min
57 barn 0.4 km

Dagligvare

Meny Stovner 7 min

Coop Extra Stovner 7 min
Post i butikk 0.5 km

Sport

Lille wembley balløkke 3 min
Ballspill 0.2 km

Tokerud lekesenter balløkke 7 min
Ballspill 0.5 km

Stovner Trimsenter 7 min

STOLT Rommen 15 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Protokoll fra ordinært huseiermøte i Vestligrenda Huseierlag 24. april 2025 

Møtestart kl 1900 

Konstituering: 

Opptak av navnefortegnelse, 
Det var 21 stemmeberettigede huseiere på møtet. 

Lovlig innkalling ble vedtatt 

Valg av møteleder 
Anders Haug ble valgt 

Valg av møtesekretær 
Finn Dyrkorn ble valgt 

Valg av 2 huseiere til å skrive under protokoll 
Tor Ivar Busch og Majeed Hashami ble valgt 

Valg av tellekorps 
Siri Solheim og Edna Lucido Cutamora ble valgt 

Årsmeldinger 

Styrets årsberetning for 2024 ble gjennomgått av møteleder. Lagets økonomi viser et overskudd 
på kr 704. 753. Årsberetning ble tatt til orientering. 

Regnskap og budsjett 

Resultatregnskap for 2024 med balanse pr 31.12.2024 ble tatt til orientering 

Revisjonsberetning er ikke mo琀琀att til huseiermøtet, og må eventuelt ettersendes 

Bevilgning av styrehonorar, kr 95.000 ble godkjent 

Styrets budsjettforslag i sin helhet for 2025 ble godkjent 

Forslag til huseiermøte 

Innkomne f⠀㼀rslag fra huseiere og fra styret: 

16 forslag fra Aleks Frilles ble gått gjennom pkt for pkt, og styret har svart ut disse i 
innkallingen. Alle forslag bortsett fra pkt 6 ble awist av huseiermøtet. Pkt 6 støttes av styret og 
foreslås tatt inn i ordensreglene. 

134



135



136



137



138



139



140



141



142



143



144



145



146



147



148



149



150



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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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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. 
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oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.
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Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Ellen Gleditsch' vei 110
0987 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Kaisa Strøm

480 61 076
kaisa.strom@aktiv.no




