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DITT
NYE
HJEM? 

Velkommen til Stigenga 184! 

Her ligger alt til rette for en behagelig tilværelse i et skjermet,  
veletablert og barnevennlig boligområde med nærhet til lekeplass,  
barnehager, skoler, buss, tog, servicetilbud og marka med uendelige  
turmuligheter.

Boligen har en attraktiv intern beliggenhet på enden av feltet, innerst  
mot skogkanten. Vinduer i tre himmelretninger sørger for mye  
naturlig lys i tillegg til en luftig og grønn utsikt. Innvendig møtes du av  
et moderne preg med nøye utvalgte farge‑ og materialvalg der smarte  
løsninger, bokvalitet og det estetiske går hånd i hånd.

‑Peisovn i stue
‑Lekkert 1‑stavs parkett
‑Usjenert beliggenhet på en høyde med utsikt
‑Terrasse og hage, sol morgen til kveld
‑Naturtomt, grensende mot skogen
‑Garasjeplass
‑Sportsbod
‑Ca.20 min. til Oslo sentrum

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 6 600 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 97 524,‑
Omkostn.:	 Kr 9 562,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 707 086,‑
Felleskostn.:	 Kr 6 481,‑
Selger:	 Andreas Torsvik
	 Ivana Mijic

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1973
BRA‑i/    BRA Total	  143/    150 kvm
Tomtstr.:	 47131 m²
Soverom:	 4
Antall rom:	 4
Gnr./    bnr.	 Gnr. 105, bnr. 393
Andelsnr.:	 81
Oppdragsnr.:	 1002250253

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 populære Stigenga Borettslag. 
Stigenga 184 ligger meget fint til på et høydedrag, med marka som nærmeste  

nabo! 

Hverdagen og livene vi lever er hektiske ‑ Da er det godt med et hjem hvor vi kan  
slappe av og kjenne på en helt spesiell ro, tilbringer mer tid ute og få en  

opplevelse av at alt beveger seg litt saktere.
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SKOGENS RO
_____

Rekkehusene er bygget i materialer og  
farger som spiller på lag med naturen 

og gjør sitt til at boligen glir inn i  
omgivelsene.
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Plantegning 
1. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/      selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Velkommen inn
___ 

Første møte med boligen er en lys og  
innbydende entrè. Flotte terrazzofliser ved  

inngangspartiet.

God plass til oppbevaring av sko og yttertøy i  
innfelt nisje. 
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Sov godt
___ 

Boligen har i alt 4 gode soverom, 
hvorav 3 av dem ligger i 1.etasje, og 1 av  

dem i 2.etasje. 

Alle vinduer vender mot stille og bilfrie  
omgivelser. 
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Soverom 2 
‑-- 

I dag innredet som kontor med  
garderobeplass. 
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Soverom 3
___

Barnerom eller gjesterom? 
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Boligen har to bad og ett separat WC
___

Ett av boligens bad er innredet med badekar,  
dobbelt servant med underskuffer, speilskap  

med integrert lys og vegghengt skap.
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Bad nummer to med opplegg og plass til  
vaskemaskin samt bred servantinnredning  

med mye oppbevaringsplass.

Det er i tillegg en praktisk separat WC.
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Plantegning 
2. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/      selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Det sosiale rommet
___

Store vinduer i tre himmelretninger sørger  
for rikelig med naturlig lys gjennom hele  

dagen og en fantastisk utsikt!
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God plass til flere kokker og matglade gjester
___

Kjøkkenet ble pusset opp i 2020, og består  
av IKEA stammer tilpasset av møbelsnekker.  
Innredningen har glatte fronter med innfelt  

grep og finer benkeplate med glatt overflate.

Integrerte hvitevarer som: nedfelt platetopp,  
stekeovn, kombinert kjøl-og fryseskap samt  

oppvaskmaskin.
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Spisegruppen finner sin naturlige plass 
ved vinduet.
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Boligen har uteplass med terrasse og hage mot  
både øst, vest og sør

___ 

Utsynet mot de frodige områdene endrer seg  
gjennom sesongen, og gir deg en herlig  

opplevelse av de fire ulike årstidene. 
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Soverom 4
___

Her er det også god plass til seng, nattbord  
og øvrig soveromsmøblement. 
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Et eldorado for barnefamilier
___ 

 I Stigenga borettslag løper barna fritt  
mellom husene på bilfrie veier, her er det  

fint å vokse opp!

Fra huset er det 5 minutters gange på en  
skogsti til Høybråten stasjon ‑ Reisetid til  

Oslo S er 17 minutter.

Det er flere barnehager og skoler i nærheten,  
Populære Høybråten skole ligger ca. ti  

minutters gange unna.

Her bor du rett ved marka med flotte  
turmuligheter sommer og vinter.



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.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 143 m²
BRA ‑ e: 7 m²
BRA totalt: 150 m²
TBA: 19 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑i: 69 m² Entre, 3 soverom, 2 bad, toalettrom og  
bod. 
BRA‑e: 2 m² Innvendig bod. 1. etasje
BRA‑i: 74 m² Stue,kjøkken og soverom. 
BRA‑e: 5 m² Utebod. 

TBA fordelt på etasje
1. etasje
19 m² Terrasse.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
47131 m²

Tomtebeskrivelse
Borettslaget disponerer en pent opparbeidet felles  
tomt. Uteområdet fremstår velholdt og gir et trivelig  
inntrykk, samtidig som det bidrar til et hyggelig  
bomiljø for beboerne. 

Beliggenhet
Stigenga Borettslag ble registrert 28. mai 1971, og  
ble bygget av OBOS i 1972. Borettslaget består av  
152 leiligheter i rekker på tre og fire. Borettslaget  
ligger solrikt til på en høyde mellom Høybråten og  
Gamle Stovner nord i Oslo.

Nabolaget beskrives som trygt og barnevennlig med  
kort vei til turmuligheter i marka, en rekke  
aktivitetstilbud for alle aldre samt daglige fasiliteter  
og servicetilbud.
Det finnes også et utvalg i borettslaget som heter  
Miljø & Velferd, som blant annet sørger for at det blir  
arrangert arrangementer for beboerne, slik som 17.  
mai feiring, juletrefest og liknende.

Servicetilbud i nærheten:
Like i nærheten finner du flere dagligvarebutikker  
som eks. KIWI, Rema 1000 på Haugenstua med  
post-i-butikk og to søndagsåpne jokerbutikker et par  
hundre meter unna, på Høybråten. Ønsker man  
større shoppingmuligheter kan det nevnes at  
Stovner senter kun ligger 1,5 km fra boligen og kan  
tilby et variert utvalg av dagligvarebutikker, mote,  
interiør, frisør, leketøysbutikker, vinmonopol, bank,  
apotek, kafeer og restauranter, treningssenter etc.

Offentlig transport:
Kollektivtilbudet i området er meget godt med  
hyppige avganger med både buss og tog. Fra  
Høybråten togstasjon tar det ca. 16 minutter med  
tog til Oslo sentrum og ca. 15 minutter til
Lillestrøm. Ved Stovner senteret finner du også  
nærmeste T‑banestasjon, hvor linje 4 og 5 går til  
sentrum med hyppige avganger og en reisetid på  
under en halvtime. Her finner man også  
bussholdeplass, med rute
64 og 65. Med bil tar du deg enkelt ut på både  
riksvei 4 og Østre Aker vei til E6.

Turmuligheter og aktivitetstilbud:
Marka med sine mange skogsveier, fiskevann og  
lysløyper åpner for gode turmuligheter sommer som  
vinter.
Diverse aktivitetstilbud som friidrettsbane,  
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kunstgressbane, golfbane, idrettshall, slalåmbakke,  
ridesenter og treningssenter finnes i nærområdet.
Like i nærheten av Stovner Senter åpnet nylig  
Fossumparken, hvor det er opparbeidet sitteplasser,
basketballbane, sandvolleyballbane, scene etc.  
Linjeparken er en av de fire bydelsparkene i  
Groruddalssatsingen.

I 2020 åpnet SNØ på Lørenskog, som er verdens  
eneste helårsarena for snøopplevelser som forener  
langrenn, snowboard, alpint, freeski og isklatring  
under samme tak.
I tillegg er SNØ en møteplass for de både med og  
uten ski på beina. Her finner du kjente merkevarer  
innen sports‑ og fritidsmote, og alt fra pizza og lekre  
kaker til en kaffe kan nytes mens du ser på livet og  
blide mennesker i bakken gjennom store  
panoramavinduer. Sommeren 2026 skal Stovner bad  
stå ferdig ‑ et herlig områdeløft.
Skoler og barnehager: Det er gangvei til  
barneskolene Stovner og Høybråten, rask gange til  
ungdomsskolene
Stasjonsfjellet og Haugenstua. I august 2016 flyttet  
Haugenstua skole inn i et nytt, flott skolebygg og ble  
både
barne‑ og ungdomsskole, og det er denne boligen  
sokner til. Stovner videregående skole ligger også i
nærheten, ved Stovner senter, som er ca. 15  
minutters gange fra boligen. Det er også flere  
barnehager i umiddelbar nærhet.

Her ligger alt til rette for en behagelig hverdag!

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen

Veletablert boligområde bestående av eneboliger,  
tomannsboliger og småhus.

Barnehage/    Skole/    Fritid
Barnehager: 
Haugenstua barnehage (1‑5 år) ‑ 0.8 km
Ole Brumm barnehage (1‑5 år) ‑ 1 km
Haugenstua Skoles barnehage (1‑5 år) ‑ 1 km

Skoler: 
Høybråten skole (1‑7 kl.) ‑ 0.5 km
Haugenstua skole (1‑10 kl.) ‑ 0.9 km
Stovner skole (1‑7 kl.) ‑ 1.2 km
Stasjonsfjellet skole (8‑10 kl.) ‑ 0.5 km
Granstangen skole (8‑10 kl.) ‑ 1.9 km
Stovner videregående skole ‑ 1.4 km
Bjerke videregående skole ‑ 8 km

Offentlig kommunikasjon
Buss fra Haugenstua skole (Linje 5N) ‑ 0.5 km
Tog fra Høybråten stasjon (Linje L1) ‑ 0.6 km 
T‑bane fra Stovner (Linje 4 og 5) ‑ 1.5 km 

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge Østlie

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Utvendig: Rekkehus i borettslag over to etasjeplan  
med henholdsvis underetasje og 1. etasje. Felles  
bygningsdeler: Bygningen er oppført med grunnmur  
i betong. Yttervegger i bindingsverk, kledd utvendig  
med malt panel. Yttertak i trekonstruksjon, tekket  
med takstein. Nevnte felles bygningsdeler er ikke  
undersøkt eller vurdert i denne rapporten, da disse  
ligger under boligsammenslutningens  
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ansvarsområde og utenfor oppdragets omfang.  
Parkering: Boligen disponerer en parkeringsplass i  
felles garasjeanlegg. Parkeringsplass er opplyst av  
selger, men bruksrett og funksjonalitet er ikke  
undersøkt.

Innvendig: Etasjeskiller i trebjelkelag. Gulv: Fliser og  
parkett. Vegger: Sparklet/     pussede og malte  
overflater. Himling: Sparklet/     pussede og malte  
overflater. Himlingshøyde: Ca. 2,37 meter, målt i  
stue og ca. 2,34 meter målt i entré. Innvendige  
overflater, utover det som eventuelt er spesifikt  
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke vurdert.  
Vurdering av slike overflater, samt målinger av  
skjevheter i gulv/     etasjeskiller, vegger eller himlinger,  
inngår ikke i dette oppdraget. Slitasje og skjevheter  
kan forekomme uten å være omtalt. Tilstand og  
bruksslitasje er subjektivt – gjør egne vurderinger på  
visning.

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra  
tilstandsrapport datert 15.08.2025, utført av  
Theodor Bugge Østlie. 

Tilstandsrapporten angir også byggetekniske  
tilstandssvekkelser (tilstandsgrader‑TG). 
For denne eiendommen er det ikke gitt tilstandsgrad  
TG 2 (avvik som ikke krever umiddelbare tiltak) for  
noen bygningsdeler‑/     komponenter. 

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve  
tiltak) for følgende bygningsdeler‑/     komponenter: 
* Utvendig > Vinduer: Det er registrert værslitt  
treverk med sprekker. Sprekker i treverket kan  
skyldes tørke, solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og  
kan over tid gi økt mulighet for økt slitasje og  
skader. Vedlikehold anbefales. Vinduene har passert  
mer enn halvparten av forventet levetid og har  

bruksslitasje. Eldre vinduer har vanligvis høyere  
varmetap og større behov for vedlikehold. Utskifting  
må påregnes på sikt, men det er vanskelig å si  
nøyaktig når dette vil bli nødvendig.

* Utvendig > Dører: Det er registrert værslitt treverk  
med sprekker. Sprekker i treverket kan skyldes tørke,  
solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og kan over tid gi  
økt mulighet for skader. Vedlikehold anbefales.  
Dører har passert mer enn halvparten av forventet  
levetid og har bruksslitasje. Eldre dører har vanligvis  
høyere varmetap og større behov for vedlikehold.  
Utskifting må påregnes på sikt, men det er vanskelig  
å si nøyaktig når dette vil bli nødvendig.

* Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under  
balkonger: Det er registrert sprekker i treverket.  
Sprekker skyldes normalt værslitasje og uttørking,  
og kan medføre behov for økt vedlikehold.

* Innvendig > Rom Under Terreng: Konstruksjonen er  
en risikokonstruksjon med hensyn til  
fuktproblematikk. Vær oppmerksom på denne  
risikoen, samt at skader oppstår ofte skjult og  
fremstår ikke alltid visuelt eller ved hulltaking.  
Konstruksjonen bør overvåkes jevnlig.
* Innvendig > Innvendige trapper: Det er registrert  
åpninger større enn 0,1 meter i rekkverket og  
mellom trinn. Slike åpninger kan gjøre det mulig for  
små barn å komme seg gjennom eller sette seg  
fast. Etter gjeldende krav skal rekkverk utformes slik  
at klatring forhindres. Av sikkerhetsmessige årsaker  
bør forhold utbedres.

* Tekniske installasjoner > Vannledninger: Kursene  
for rør‑i‑rør er ikke merket. Rørene skal være enkle å  
skifte ut, og bør derfor merkes.
* Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Boligen har  
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oppdriftsventilasjon, som var vanlig ved byggeåret,  
men regnes som avvik fra rapportens referansenivå.  
Den baseres på naturlig luftstrøm som varierer med  
vær og innendørs temperatur, noe som kan gi svak  
og ujevn luftveksling. Boligens samlede  
luftutveksling er ikke tilfredsstillende. Begrenset  
ventilasjon kan gi høyere fuktighet og lavere  
luftkvalitet.

* Tekniske installasjoner > Varmtvannstank:  
Automatisk lekkasjestopper mangler, selv om dette  
var krav da berederen ble montert. Uten stoppventil  
kan lekkasjevann renne fritt og skade omgivelsene.

* Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Det  
presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig  
kompetanse. Elektriske installasjoner er strengt  
regulert med tekniske krav til installasjoner og  
kompetansekrav for de som utfører arbeidet. Kun  
fagfolk med
nødvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om  
elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utføre  
el‑kontroll.

* Våtrom > Underetasje > Bad > Overflater vegger og  
himling: Konstruksjonen har passert halvparten av  
forventet levetid og har bruksslitasje. Alder og  
bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og tiltak.

* Våtrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og  
tettesjikt: Membranen kan ikke konstateres visuelt,  
og det foreligger ikke dokumentasjon som etter  
vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2. Det bør  
påregnes nærmere undersøkelser. Sluket har  
oppnådd mer enn halvparten av forventet levetid.  
Eldre sluk gir større mulighet for slitasje som kan  
føre til utettheter. Membranen har passert  
halvparten av forventet levetid. Når membranen  

eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre  
utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen.  
Hvor raskt dette skjer avhenger av kvalitet, utførelse  
og bruk, og regelmessig tilsyn er viktig. En full  
oppgradering med nytt tettesjikt må påregnes på  
sikt, selv om det er vanskelig å si nøyaktig når.

* Våtrom > Underetasje > Bad > Sanitærutstyr og  
innredning: Den innkassede sisternen har ingen  
inspeksjonsåpning. Manglende tilgang gjør det  
vanskelig å oppdage feil eller lekkasjer. Det  
foreligger ikke dokumentasjon på den innebygde  
sisternen. Uten dokumentasjon er det usikkert om  
lekkasjesikringen er tilfredsstillende. Det er ingen  
synlig drensspalte under klosettet, og annen  
godkjent lekkasjesikring er ikke dokumentert. Det er  
derfor usikkert om sisternen er lekkasjesikret. Om  
sisternen mangler lekkasjesikring, kan  
bakenforliggende konstruksjoner bli skadet ved en  
eventuell lekkasje.

* Våtrom > Underetasje > Bad 2 > Overflater vegger  
og himling: Det er registrert bom i fliser (hulrom  
mellom flis og fliselim). Dette kan skyldes flere  
årsaker, for eksempel manglende vedheft til  
underlaget, bevegelser i underlaget,  
temperaturendringer eller fuktbelastninger. Bom kan  
øke muligheten for sprekker eller at flisene eventuelt  
løsner. Konstruksjonen har passert halvparten av  
forventet levetid og har bruksslitasje. Alder og  
bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og tiltak.

* Våtrom > Underetasje > Bad 2 > Overflater Gulv:  
Høydeforskjell mellom topp slukrist og overkant  
gulv ved døren er lavere enn 25 mm. Dette gjør at  
nærliggende konstruksjoner er mer utsatt for  
vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstått. Fallet  
mot sluket er ikke tilfredsstillende. Når gulvet  
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utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe  
som fører til vannansamlinger. Dette reduserer  
sklisikkerheten og øker fuktbelastningen på  
konstruksjoner – både direkte og via fuktig luft.  
Konstruksjonen har passert halvparten av forventet  
levetid og har bruksslitasje. Alder og bruksslitasje  
kan øke behov for vedlikehold og tiltak.

* Våtrom > Underetasje > Bad 2 > Sluk, membran og  
tettesjikt: Det mangler smøremembran på mansjett  
og over klemringen. Denne typen mansjett krever  
smøring på selge materialet og over klemringen for  
å oppnå tilstrekkelig vanntetthet. Uten  
smøremembran har konstruksjonen økt mulighet for  
utettheter som kan føre til skjulte skader. Sluket har  
oppnådd mer enn halvparten av forventet levetid.  
Eldre sluk gir større mulighet for slitasje som kan  
føre til utettheter. Membranen har passert  
halvparten av forventet levetid. Når membranen  
eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre  
utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen.  
Hvor raskt dette skjer avhenger av
kvalitet, utførelse og bruk, og regelmessig tilsyn er  
viktig. En full oppgradering med nytt tettesjikt må  
påregnes på sikt, selv om det er vanskelig å si  
nøyaktig når.

* Spesialrom > Underetasje > Toalettrom >  
Overflater og konstruksjon: Det er ingen drensspalte  
under klosettet. Rommet er bygget før krav om  
drensspalte ved innebygde sisterner. Uten visuell  
lekkasjesikring blir eventuelle vannlekkasjer i  
veggen ikke umiddelbart synlige. Rommet er utstyrt  
med et oppdriftsventilasjonssystem, som fungerer  
ved hjelp av naturlig luftstrøm. Luftsirkulasjonen i  
rommet påvirkes både av
klimaforhold utenfor boligen, som temperatur og  
vind, og av forhold innendørs, som luftfuktighet og  

temperaturforskjeller. Dette kan føre til variasjoner i  
ventilasjonen, noe som er normalt for denne typen  
system. Slike variasjoner er en naturlig egenskap  
ved oppdriftsventilasjon og må forventes i boliger  
med denne løsningen. Det er ikke tilfredstillende  
lufttilførsel mot rommet. Dette kan begrense  
ventileringen av rommet. En ventil i døren anbefales.

Det er gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige  
avvik) for følgende bygningsdeler‑/     komponenter: 
* Våtrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv: TG  
3: Det er målt motfall i rommet og fall mot dør.  
Høydeforskjell mellom topp slukrist og overkant  
gulv ved døren er lavere enn 25 mm. Konstruksjonen  
har passert halvparten av forventet levetid og har  
bruksslitasje.

For ytterligere/     detaljerte beskrivelser av avvik  
(herunder også konsekvenser/     behov for tiltak),  
øvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utførelse,  
også ved eventuelle andre bygninger, se  
tilstandsrapport som er et vedlegg i salgsoppgaven.

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:

11. Kjenner du til om det er/     har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun av faglært. 
Beskrivelse: Bytting av 8 downlights inkl. 2 stk  
trafoer på hovedbad.
Arbeid utført av: HRS Elektro AS.

11.1. Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til  
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forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Svar: Ja.

19. Kjenner du til forslag eller vedtatte  
reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller  
offentlige vedtak som kan medføre endringer i  
bruken av eiendommen eller av dens omgivelser?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Stig skole er ferdig regulert og skal stå  
ferdig sommer 2026.

27. Kjenner du til om det er/     har vært sopp/     
råteskader/     insekter/     skadedyr i sameiet/     laget/     
selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som  
rotter, mus, maur eller lignende?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Rotter i søppelskur. Styret har iverksatt  
nødvendige tiltak.

Innhold
Rekkehuset inneholder:
Underetasje: Entré, bad, bad 2, toalettrom, soverom,  
soverom 2, soverom 3 og bod.
1. etasje: Stue/     kjøkken og soverom. 

Ved inngangspartiet er det en praktisk utvendig bod  
på 5m².

Standard
For øvrig beskrivelse av standard, se  
bildebeskrivelser.

Innbo og løsøre
Løsøre/    tilbehør som gardinstenger/    oppheng,  
frittstående hvitevarer samt dekodere og modem  
følger i utgangspunktet ikke med i handelen.  
Dekodere og modem kan være borettslagets/    
aksjelagets/    sameiets eiendom og skal da følge  

med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/    tilbehør.

Belysning/ taklamper i stue og spisestue medfølger  
ikke handelen. 

Hvitevarer
Integrerte hvitevarer på kjøkken medfølger i  
handelen. 

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
Telenor Norge AS er borettslagets leverandør av TV‑  
og bredbåndstjenester.

Parkering
Alle har hver sin garasjeplass i garasjehus, i tillegg  
kan det leies parkeringsplass ute. Det er mulighet til  
å innstallere el‑lader ved ønske om det. De som har  
el‑billader belastes et månedlig akontobeløp for 
strømforbruk. Forbruket blir avregnet en til to ganger  
pr. år. Ta kontakt med styret for mer informasjon om  
ordningen. 

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
91266296

Diverse
Ny kjøper må regne med kr. 500,‑ for innmelding i  
OBOS.
Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli  
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meddelt de som ev. måtte etterspørre denne.  
Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig  
ved overføring av hjemmel. 

Energi
Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming og peis. 

Energikarakter
F

Energifarge
Oransje

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

Borettslaget/    Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 6 600 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 543 117
Formuesverdi primær år

2023

Formuesverdi sekundær
Kr 6 172 466

Formuesverdi sekundær år
2023

Tilbud 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
Kr. 6 481,‑ per måned.

Herav: 
Kr. 237,‑ Telenor 
Kr. 136,‑ Leietillegg påbygg 
Kr. 39,‑ Utebod 
Kr. 6069,‑ Felleskostnader 

Det gjøres oppmerksom på at felleskostnadene  
varierer over tid, og justeres normalt etter  
borettslagets faktiske kostnader. Felleskostnadene  
ble sist gang oppjustert med 6,5% den 01.02.2025.  
Økningen gjaldt også parkeringsleie, utebod og  
leietilllegg påbygg, telenor og akonto strøm elbil.  
Merk, styret kan endre felleskostnadene med en  
måneds varsel uten generalforsamlings samtykke. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6481
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Andel Fellesgjeld
Kr 97 524

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
11.08.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Stigenga Borettslag

Organisasjonsnummer
948518953

Andelsnummer
81

Om borettslaget
Borettslaget består av 152 andeler. Stigenga  
Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i  
Brønnøysund med organisasjonsnummer  
948518953, og ligger i bydel Stovner i Oslo  
kommune. Forretningsførselen er utført av OBOS  
Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.  
Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers  
AS. 

Hjemmeside: 
www.stigenga.no

Styret:
Styret kan kontaktes mandag til torsdag mellom kl.  
18 og kl. 20. E‑post stigenga@styrerommet.no. På  
Vibbo.no finnes ytterligere informasjon. Har du ikke  
registrert deg som bruker, anbefales det at du gjør  

dette.

Vibbo:
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt  
boforhold ved å logge deg inn på Vibbo.no. Her  
finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og  
annen nyttig informasjon. I tillegg er det en enkel  
kanal for å kunne kommunisere med styret. 

Nøkler/    garasjeåpnere:
Kontakt styret via stigenga@styrerommet.no for  
bestilling av nøkler og garasjeportåpnere til  
garasjeanlegg. 

Avtale om leveranse av elektrisk kraft:
OBOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet  
en kraftavtale med Entelios på vegne av selskapene.  
Stigenga Borettslag er tilsluttet avtalen med  
kraftleveranse til våre fellesanlegg. 

Kabel‑TV:
Telenor Norge AS er borettslagets leverandør av TV‑  
og bredbåndstjenester. Har du spørsmål knyttet til  
dette kan du ringe Telenor på telefon 915 09 000  
eller besøke deres nettside www.telenor.no. 

Styreleder informerer per mail den 19.08.25 om  
følgende: 
Det er ikke planlagt noe store rehabilitering i dette  
borettslaget enda, men det vil sikkert komme noen  
etterhvert. Felleskostnader går opp noen prosenter  
hvert år og det vil også skje til år også. Det er enda  
ikke lagt frem noe budsjett for neste år. Er det noen  
spørsmål en ny kjøper har så kan de kontakte på  
e‑posten til styret.

Fremtidig vedlikehold: 
Stigenga borettslag er nå godt over 50 år og har et  
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betydelig vedlikeholdsbehov. Det har kun vært utført  
nødvendig vedlikehold av bygningsmassen de siste  
årene. Styrets målsetting har vært å fullføre  
pågående prosjekter og drifte borettslaget fremover  
samtidig planlegge i forhold til kommende  
vedlikehold. Det er påstartet arbeid med å få en  
tilstandsvurdering der OBOS prosjekt bl.a. har  
gjennomført dronefilming av bygningsmassen for  
vurdering av energilekkasjer. Prosjektet kan gi oss et  
bilde av tilstanden på bygningsmassen og hvor det  
bør gjøres tiltak. Videre arbeid i neste periode blir å  
legge en endelig plan for vedlikeholdet samt avklare  
hvilken finansiering man har tilgang til.

Brannvarslingsanlegget:
Det har det siste året vært gjennomført flere  
forhandlingsmøter med leverandørene for å få  
ferdigstilt brannvarslingsanlegget i henhold til  
kravspesifikasjon som ble laget. Vi har kommet til  
enighet med 
leverandøren og satt opp en serviceavtale med dem.  
I tillegg så er det blitt foretatt et vederlagsfritt  
batteribytte som en del av den nye avtalen. Det er  
også etablert rekkevis varsling (tidligere var det delt  
inn i 3 soner, øvre, midtre og nedre) ifm batteribytte.  
Ved endelig overtakelse av brannvarslingsanlegget  
vil styret gå ut med oppdatert informasjon som  
omhandler beboernes ansvarsforhold ift alarmer,  
uttrykning brann, vaktselskap mm. Alle boenheter  
skal ha manuelt slokkeutstyr i form av  
pulverapparat. Det er borettslagets ansvar å skaffe,  
mens det er andelseiers ansvar å sørge for tilsyn og  
kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er  
defekt, meldes dette til styret.  
Brannslukkingsapparater til alle boenheter vil  
forøvrig bli skiftet ut i løpet av sommerperioden.

Vann og avløp: 

Utfordringer ift vann/    avløp der brudd på  
vannledningene har høye kostnader for utbedring.  
Disse kostnadene dekkes ikke av vår forsikring.  
Tilbakemeldingene fra operatør av spylebil er at det  
som forårsaker propp er ting som ikke skal kastes i  
toalettet. Det blir også varslet om at vann og  
avløpsledninger er preget av tidens tann, dette vil si  
at det må skiftes/    oppgraderes. Pr mai‑25 har vi flere  
slike saker, og vi må trolig forvente flere slike skader  
i tiden fremover.

Utevann: 
Styret får henvendelser om utevann. Utevannet er  
beboers ansvar, med dette menes det at alle former  
for lekkasjer må beboer betale selv, det er derfor  
meget viktig at utevannet stenges på høsten når  
frosten kommer. Vannet må heller ikke settes på før  
kulden har sluppet taket på våren. Glemmer man  
dette og røret sprekker fosser vannet ut under huset,  
dette kan igjen føre til store skader på  
konstruksjonen til huset. Hvordan forsikringen  
eventuelt vil behandle en slik skade er usikkert, så  
husk å stenge vannet når frosten nærmer seg.

Skadedyr:
Borettslaget har et skadedyrproblem og har  
skadedyravtale med Anticimex som er et vel ansett  
firma innen skadedyrbekjempelse. Totalt har det  
vært 11 tilfeller av skadedyr. 9 leiligheter, en bil samt  
et søppelhus. Det er absolutt ikke slik vi ønsker det  
skal være i borettslaget. En av årsakene kan være  
nærliggende byggeaktiviteter i tillegg til  
borettslagets avfallshåndtering. Styret besluttet i  
april å nedstenge et søppelhus for å vurdere hvilke  
tiltak man bør iverksette videre.

Lekeplasser: 
Styret har satt istand en lekeplass og lagt en plan  
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for vedlikehold av de andre. Det ble gitt støtte til  
lekeplassen fra Sparebankstiftelsen. Videre  
vedlikehold av lekeplassene vil skje i 2025.

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i årsberetningen  
2025 og protokoll til årsmåte 2025. Disse ligger  
vedlagt i salgsoppgaven.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenr.: 98207779768
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,50%
Restsaldo: 7 839 401,00
Innfrielsesdato: 30.11.2032
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Bank: Obos Boligkreditt AS
Lånenr.: 98207973912
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,50%
Restsaldo: 6 984 175,00
Innfrielsesdato: 30.08.2041
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert  
betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for  
overførsel til borettslaget hver måned og overtar  
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende  
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av  
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av  
partene. Oppsigelsestiden er 12 måneder regnet fra  
oppsigelsesdato.

Forkjøpsrett

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i  
borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i  
boligbyggelaget ‑ utpekt av OBOS ‑ forkjøpsrett. 

Regnskap/    budsjett
Driftsinntekter var til sammen kr. 11 469 764,‑ i  
2024.
Driftskostnader var til sammen kr. 9 442 093,‑ i  
2024.
Dette ga et positivt årsresultat i 2024 på kr. 1 264  
778,‑. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er  
ikke tatt hensyn til. 

Borettslaget hadde i 2024 en positiv endring i  
disponible midler på kr. 261 987,‑. Borettslagets  
disponible midler (omløpsmidler fratrukket  
kortsiktig gjeld) var kr. 1 811 862 ,‑ per 31.12.2024,  
og viser borettslagets likviditet. De disponible  
midlene bør til enhver tid være positive, som en del  
av forutsetningene for videre drift.

Styregodkjennelse
Kun fysiske personer (ikke selskap) kan være  
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer  
kan eie eller ha eierandel i mer enn én andel. Bare  
personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en  
andel sammen. Kjøper skal godkjennes av styret og  
har selv risikoen for at godkjennelse blir gitt.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig  
grunn. Kjøper forplikter seg til å gjennomføre  
handelen selv om styregodkjennelse ikke foreligger,  
men boligen/    andelen kan ikke tas i bruk før  
godkjennelse foreligger.

Vedtekter/    husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter,  
regnskap, budsjett og årsberetning, som kan ses  
hos meglerforetaket. Ta kontakt med  
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meglerforetaket dersom du ønsker utlevert dine  
egne kopier av disse dokumentene.

Dyrehold
Det er tillatt å holde husdyr (hund/    katt) etter  
godkjennelse av styret og etter at det er undertegnet  
en spesiell erklæring, som er en del av  
husleiekontrakten.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må påregnes.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 105, bruksnummer 393 i Oslo  
kommune.Andelsnr. 81 i Stigenga Borettslag med  
orgnr. 948518953

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

301/     105/     393:
08.09.1971 ‑ Dokumentnr: 15231 ‑ Erklæring/     avtale
Bestemmelse om trafostasjon/     kiosk 

14.12.1971 ‑ Dokumentnr: 21851 ‑ Erklæring/     avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og  
kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.07.1986 ‑ Dokumentnr: 42974 ‑ Erklæring/     avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av  
ledninger m.v. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.04.1970 ‑ Dokumentnr: 5381 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:105 Bnr:320 

Ferdigattest/    brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest fra 1975 for rekkehus,  
Stigenga 178‑184, samt ferdigattest fra 1981 for  
tilbygg av Stigenga 184.

Rommet mellom boden og soverommet i  
underetasje er i de originale tegningene omtalt som  
hobbyrom. Baderommet i underetasjen er i de  
originale tegningene omtalt som bod. Kjøper er selv  
ansvarlig for en eventuell søknads‑og godkjennelses  
prosess til plan‑og bygningsetaten. Kjøper overtar  
boligen slik den fremstår på visning.

Vei, vann og avløp
Adkomst til borettslagets eiendom fra offentlig vei.  
Borettslagets bygningsmasse er tilknyttet offentlig  
vann‑ og avløpsnett via private stikkledninger.  
Borettslaget har selv ansvar for de private  
stikkledningene.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig med tilhørende  
anlegg etter bebyggelsesplan 9569. Planen har ikke  
egne skrevne bestemmelser. 

Eiendommen omfattes av kommuneplan for Oslo  
kommune 2015‑2030, hvor eiendommen er avsatt/     

44 Stigenga 184

utnyttet til nåværende bebyggelse og anlegg.

Det gjøres oppmerksom på at deler av borettslagets  
tomt ligger i hensynssone H310_2 for ras‑ og  
skredfare (steinsprang), samt gul og rød  
hensynssone for støy fra vei. Eiendommen ligger i  
gul hensynssone for støy fra bane.

Offentlige planer: 
Stigenga 164 ‑ Tilbygg
Saksnummer 202217287 ‑ Byggesak	  
Mottatt sak 25.11.2022
Status Rammetillatelse gitt 23.02.2023

Stigenga 280 ‑ Tilbygg og fasadeendring
Saksnummer 202461082 ‑ Byggesak	  
Mottatt sak 21.10.2024
Status Rammetillatelse gitt 13.12.2024

Garver Ytteborgs vei 145 ‑ Oppføring av skole og  
barnehage med tilhørende uteareal, gang‑ og  
sykkelvei samt støyskjerm ‑ Haukåsen skole
Saksnummer 202306952 ‑ Byggesak	  
Mottatt sak 21.04.2023
Status Igangsettingstillatelse nr 6 gitt 07.01.2025

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

Legalpant
Borettslaget har lovbestemt første prioritets pant i  
andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp).  
Pantet dekker borettslagets krav på felleskostnader  
samt andre krav borettslaget måtte få mot  
andelseieren. Kommunen har legalpant for  

eventuelle ubetalte kommunale skatte‑ og  
avgiftskrav. Det er ellers ingen kjente heftelser  
registrert på, og eller som skal følge med andelen.

Kommentar konsesjon
Erverv av andelen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Ikke relevant for dette salgsobjektet.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
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  
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boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme  
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i  
tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. En bolig som  
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt  
for slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik  
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjør  
utbedringer nødvendig. Normal slitasje og skader  
som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må  
forvente, og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal  
avviker fra faktisk størrelse. Avviket må være minst  
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel  
ikke en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen  
ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning, må kjøper selv dekke tap/    kostnader opp  
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel  
kommer først på tale når det er konstatert mangel  
ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens 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  
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elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert  
bud har en akseptfrist som muliggjør en forsvarlig  
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30  
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til  
å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å  
henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke  
formidle bud med forbehold om at budet, eller  
forbehold i budet (hemmelige bud/    hemmelige  
forbehold), skal holdes skjult for andre budgivere og  
interessenter.

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
6 600 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------
97 524 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------
6 697 524 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------
Omkostninger
8 212 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
varighet (valgfritt))

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------
9 562 (Omkostninger totalt)
17 462 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet)
20 262 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------
6 707 086 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 714 986 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 717 786 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  
pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i  
offentlige avgifter/    gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 562

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk  
finansinstitusjon og/    eller fra kjøpers egen konto i  
norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med  
mindre det er tatt andre forbehold i budgivningen. 

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  
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gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende  
0,8% av kjøpesum for gjennomføring av  
salgsoppdraget inkl. ev. andel av fellesgjeld. I tillegg  
er det avtalt at 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
Kamilla Jæger
Partner /     Eiendomsmegler
kamilla.jeger@aktiv.no
Tlf: 976 64 473

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

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

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

Salgsoppgavedato
21.08.2025
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneS琀椀genga 184, 0979 OSLO

gnr. 105, bnr. 393

Andelsnummer  81

Befaringsdato: 15.08.2025 Rapportdato: 20.08.2025 Oppdragsnr.: 21421-1279

Bolig琀椀lstand ASForetak:

XQ8050Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 150 m² BRA-i: 143 m²

Vår ref:

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

Rekkehus

50

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

Oppdragsnr.:  21421-1279 Befaringsdato:  15.08.2025 Side: 2 av 27
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/  ).

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

S琀椀genga 184, 0979 OSLO
Gnr 105 - Bnr 393
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

S琀椀genga 184, 0979 OSLO
Gnr 105 - Bnr 393
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B
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Les hele rapporten for å forstå resultatene fra undersøkelsene 
av bygningsdelene. Rapporten viser hva som omfa琀琀es av 
oppdraget – ikke alle forhold ved boligen dekkes. Se 
forutsetningene for mer info om omfang og avgrensninger.

Boligen var møblert og innredet under befaringen. Tunge 
møbler og inventar ble ikke 昀氀y琀琀et, så eventuelle avvik bak 
disse er ikke nødvendigvis avdekket.

Rekkehus - Byggeår: 1973

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Rekkehus i bore琀琀slag over to etasjeplan med henholdsvis 
underetasje og 1. etasje.

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

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne 
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens 
ansvarsområde og utenfor oppdragets omfang.

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

INNVENDIG Gå 琀椀l side

- Etasjeskiller i trebjelkelag.

Innvendig over昀氀ater:
- Gulv: Fliser og parke琀琀.
- Vegger: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
- Himling: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
- Himlingshøyde: Ca. 2,37 meter, målt i stue og ca. 2,34 meter målt 
i entré.

Innvendige over昀氀ater, utover det som eventuelt er spesi昀椀kt 
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke vurdert. Vurdering av slike 
over昀氀ater, samt målinger av skjevheter i gulv/etasjeskiller, vegger 
eller himlinger, inngår ikke i de琀琀e oppdraget. Slitasje og skjevheter 
kan forekomme uten å være omtalt. Tilstand og bruksslitasje er 
subjek琀椀vt – gjør egne vurderinger på visning.

 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming og peis.
- Varmekabler i begge bad, Flislagt del av entré og innvendig bod.
 

Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Rekkehus
• Det foreligger ikke tegninger
Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved de琀琀e 
oppdraget.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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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 ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Rekkehus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad 2 > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad 2 > Over昀氀ater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad 2 > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Våtrom > Underetasje > Bad 2 > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

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

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 1999.

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er registrert værsli琀琀 treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tørke, solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og kan over 琀椀d gi økt mulighet for økt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales.

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

 

Dører

Type: Y琀琀erdør i tre med glassfelt. Y琀琀erdør i tre mot bod. Terrassedør med tolags isolerglass. 
Alder: Terrassedør er produsert i 1999. Øvrige dører har ikke datomerking, men fremstår av eldre dato.

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er registrert værsli琀琀 treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tørke, solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og kan over 琀椀d gi økt mulighet for skader. Vedlikehold anbefales.

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

 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Terrasse.
Adkomst fra: Stue. 
Konstruksjon: Terrassebord og bjelkelag i tre.
Størrelse: ca. 19 m². 
Himmelretning: Øst.

Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshøyde og åpninger er undersøkt mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet.
Rekkverk er ikke aktuelt, da nivåforskjeller er lavere enn 0,5 meter. 

Konstruksjonen er visuelt vurdert uten destruk琀椀ve inngrep.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

REKKEHUS
Kommentar
Kilde: Ambita Infoland, Norges 
Eiendommer

Byggeår
1973
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- Det er registrert sprekker i treverket.
Sprekker skyldes normalt værslitasje og u琀琀ørking, og kan medføre behov for økt vedlikehold.

Andre utvendige forhold

Rapporten er begrenset 琀椀l vurdering av den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som omfa琀琀es av boligsammenslutningens ansvarsområde, er ikke 
vurdert, da de琀琀e ligger utenfor rapportens omfang. Enkelte unntak kan gjøres dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en konkret bygningsdel, forutsa琀琀 
at de琀琀e er opplyst om 琀椀l undertegnede, eller dersom en felles bygningsdel har en særlig nær 琀椀lknytning 琀椀l boligen, for eksempel balkong, vinduer eller 
y琀琀erdører. Rapporten viser hvilke elementer som omfa琀琀es av oppdraget.

Interessenter anbefales generelt å undersøke om det foreligger informasjon om vedlikeholdsplaner, 琀椀lstandsrapporter eller annen relevant 
dokumentasjon kny琀琀et 琀椀l fellesdeler i bygget. Videre bør det undersøkes om det foreligger planlagt vedlikehold eller rehabilitering som kan påvirke 
boligsammenslutningens økonomi og kostnadsfordeling.

INNVENDIG

Rom Under Terreng

Spørsmål 琀椀l eier/selger - Når rommene ble innredet: Ukjent.
Over昀氀ater: Det er registrert organiske materialer på over昀氀ater i rom under terrenget. 

Rom som er u琀昀oret og kledd med organisk materiale som for eksempel treverk eller gips og ligende, må anses som risikoutsa琀琀 for fuktproblema琀椀kk. 
Organiske materialer i konstruksjonen er sårbare for fuktpåkjenninger, som for eksempel kan oppstå gjennom kapillært oppsug fra grunnmuren, kondens 
fra innendørs lu昀琀, og/eller på grunn av dårlig utvendig drenering. 

Fuktmåling/søk og observasjoner: Det er boret et hull (73 mm) i veggen for å undersøke om det er fukt i konstruksjonen. Fuktmåling med pigg i treverk 
ble ikke u琀昀ørt da bunnsvill/treverk ikke var 琀椀lgjengelig fra hullet.
- Målested: Det er isteden beny琀琀et fuk琀椀ndikator på y琀琀ervegger der betong er eksponert.
- Resultat: Det er påvist indikasjoner på fukt med noe høyere verdier nederst på veggen. De琀琀e kan indikere manglende funksjon på drenering, men kan 
også skyldes kappilært oppsug fra grunn.
- Visuelle observasjoner ved hull: Uten synlig tegn 琀椀l skade. 

Undersøkelsen er en s琀椀kkprøve og viser kun forholdene der målingen ble gjort. Skjulte skader andre steder i konstruksjonen kan ikke utelukkes. Resultatet 
påvirkes blant annet av valg av målepunkt, måledybde og oppbygning av veggen. 

Den visuelle inspeksjonen av rom under terreng, er begrenset 琀椀l det som var 琀椀lgjengelig og synlig ved befaring. Symptomer på fukt eller andre skader er 
o昀琀e ikke synlige fra innsiden, og skjulte forhold i konstruksjonen kan ikke avdekkes ved en slik inspeksjon.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Konstruksjonen er en risikokonstruksjon med hensyn 琀椀l fuktproblema琀椀kk.
Vær oppmerksom på denne risikoen, samt at skader oppstår o昀琀e skjult og fremstår ikke all琀椀d visuelt eller ved hulltaking.

 Konstruksjonen bør overvåkes jevnlig.

Innvendige trapper

Type: Trapp i trekonstruksjon.
Fallsikring: Rekkverk er montert. 
Rekkverkshøyde: mål 琀椀l ca. 0,90 m.

Vurderingen er begrenset 琀椀l en undersøkelse av rekkverk/fallsikring, vurdert opp mot krav på befarings琀椀dspunktet. Det oppfordres 琀椀l å gjøre egne 
undersøkelser av over昀氀ater og bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Det er registrert åpninger større enn 0,1 meter i rekkverket og mellom trinn.
Slike åpninger kan gjøre det mulig for små barn å komme seg gjennom eller se琀琀e seg fast.
- E琀琀er gjeldende krav skal rekkverk u琀昀ormes slik at klatring forhindres.

Av sikkerhetsmessige årsaker bør forhold utbedres.

Innvendige dører

Type: Pro昀椀lere innvendige dører. 

Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og bagatellmessige forhold er ikke hensynta琀琀 i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering.

VÅTROM

Generell

Alder: Badet er ifølge eier pusset opp i 2010.

Badet har nådd en alder der konstruksjonene svekkes av alder og bruk, noe som øker risikoen for fuktproblema琀椀kk. Jevnlig overvåking anbefales, og en 
totaloppussing med ny琀琀 vannte琀琀 sjikt vil være nødvendig på sikt. Nøyak琀椀g når de琀琀e må gjøres, er vanskelig å fastslå og avhenger av videre bruk, 
vedlikehold og tegn på svekkelse. 

Dokumentasjon:
Det foreligger ikke dokumentasjon, og undersøkelsen baseres på det som er synlig i rommet. 

UNDERETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Sparklet og malte plater. 

Banketest:
Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt. 

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

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

Banketest:
Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

UNDERETASJE > BAD 
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For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG 3:
- Det er målt mo琀昀all i rommet og fall mot dør.

- Høydeforskjell mellom topp slukrist og overkant gulv ved døren er lavere enn 25 mm.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.

 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Dersom en lekkasje oppstår, kan avviket føre 琀椀l en fuktskade da vann ledes mot dør. Forholdet bør derfor utbedres.

De琀琀e gjør at nærliggende konstruksjoner er mer utsa琀琀 for vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstå琀琀.

Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og 琀椀ltak.

Det gjøres oppmerksom på at kostnadses琀椀mat gjelder for utbedring av fall og ikke oppussing av badet i sin helhet.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Tegningen er ment for å illustrere fall, det er målt ca. 1,5 cm fall fra
plassering av laser mot dør.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Kan ikke konstateres.
Alder: Ifølge eier fra 2010.
Tilgjengelighet (sluk): Sluket er 琀椀lgjengelig for inspeksjon og rengjøring. 

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

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon som e琀琀er vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2. 
Det bør påregnes nærmere undersøkelser.

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

- Membranen har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Når membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre ute琀琀heter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt de琀琀e skjer avhenger av 
kvalitet, u琀昀ørelse og bruk, og regelmessig 琀椀lsyn er vik琀椀g. En full oppgradering med ny琀琀 te琀琀esjikt må påregnes på sikt, selv om det er vanskelig å si nøyak琀椀g 
når.
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Sanitærutstyr og innredning

Innredning: Innredning med gla琀琀e fronter. 
Sanitærutstyr: Dusj i badekar, to servanter i helstøpt plate og veggfestet klose琀琀 med innebygget sisterne.

Undersøkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstes琀椀ng. 

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Den innkassede sisternen har ingen inspeksjonsåpning.
Manglende 琀椀lgang gjør det vanskelig å oppdage feil eller lekkasjer.

- Det foreligger ikke dokumentasjon på den innebygde sisternen.
Uten dokumentasjon er det usikkert om lekkasjesikringen er 琀椀lfredss琀椀llende.

- Det er ingen synlig drensspalte under klose琀琀et, og annen godkjent lekkasjesikring er ikke dokumentert.
Det er derfor usikkert om sisternen er lekkasjesikret. Om sisternen mangler lekkasjesikring, kan bakenforliggende konstruksjoner bli skadet ved en 
eventuell lekkasje.

 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Elektrisk styrt vi昀琀e.
Tillu昀琀: Via spalte under dør.

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

UNDERETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er u琀昀ørt en fuktmåling for å kontrollere om det er tegn 琀椀l fuktskade i konstruksjonen på valgt punkt. 

Målemetode: Det ble målt med måleapparatet Pro琀椀meter MMS3 med piggelektrode i veggens treverk, gjennom hull på minimum 73 mm.
Målested: Bak dusjsonen. 
Resultat: Ingen synlige tegn 琀椀l skade ved hullet. Fuktverdi under 6 vektprosent, som regnes som normalt.

Målingen gjelder kun det undersøkte punktet og gir ingen garan琀椀 for andre deler av konstruksjonen. Resultatet påvirkes av valg av målested, dybde og 
oppbygning.

Tilstandsgraden (TG):
TG 0 er gi琀琀, da målingen og observasjonene ved hullet ikke avdekket fuktskader, i tråd med bestemmelser i NS 3600, men re昀氀ekterer ikke alder for denne 
vurderingen.

UNDERETASJE > BAD 
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Generell

Alder: Badet er ifølge eier pusset opp i 2010.

Badet har nådd en alder der konstruksjonene svekkes av alder og bruk, noe som øker risikoen for fuktproblema琀椀kk. Jevnlig overvåking anbefales, og en 
totaloppussing med ny琀琀 vannte琀琀 sjikt vil være nødvendig på sikt. Nøyak琀椀g når de琀琀e må gjøres, er vanskelig å fastslå og avhenger av videre bruk, 
vedlikehold og tegn på svekkelse. 

Dokumentasjon:
Det foreligger ikke dokumentasjon, og undersøkelsen baseres på det som er synlig i rommet. 

UNDERETASJE > BAD 2

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Sparklet og malte plater. 

Banketest:
Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt. 

UNDERETASJE > BAD 2

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er registrert bom i 昀氀iser (hulrom mellom 昀氀is og 昀氀iselim). 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel manglende vedhe昀琀 琀椀l underlaget, bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger. Bom 
kan øke muligheten for sprekker eller at 昀氀isene eventuelt løsner.

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

 

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

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

Banketest:
Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt.  

UNDERETASJE > BAD 2

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

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

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

 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.
Alder: Ifølge eier fra 2010.
Tilgjengelighet (sluk): Sluket er 琀椀lgjengelig for inspeksjon og rengjøring. 

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

UNDERETASJE > BAD 2

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det mangler smøremembran på mansje琀琀 og over klemringen. 
Denne typen mansje琀琀 krever smøring på selge materialet og over klemringen for å oppnå 琀椀lstrekkelig vannte琀琀het. Uten smøremembran har 
konstruksjonen økt mulighet for ute琀琀heter som kan føre 琀椀l skjulte skader.

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

- Membranen har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Når membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre ute琀琀heter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt de琀琀e skjer avhenger av 
kvalitet, u琀昀ørelse og bruk, og regelmessig 琀椀lsyn er vik琀椀g. En full oppgradering med ny琀琀 te琀琀esjikt må påregnes på sikt, selv om det er vanskelig å si nøyak琀椀g 
når.

 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning: Innredning med gla琀琀e fronter. 
Sanitærutstyr: Dusj på gulv med dører i herdet glass, servant og opplegg for vaskemaskin.

Undersøkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstes琀椀ng. 

UNDERETASJE > BAD 2

UNDERETASJE > BAD 2
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Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Elektrisk styrt vi昀琀e. 
Tillu昀琀: Spalte under dør.

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

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

UNDERETASJE > BAD 2

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

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

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Innredning: Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Finer benkeplate med gla琀琀 over昀氀ate. Nedfelt kum.
Alder på innredning: Ifølge eier fra 2020.
Produsent innredning:  IKEA, fronter er lagd av møbelsnekker.
Integrerte hvitevarer: Platetopp, stekeovn, kjøl/frys og oppvaskmaskin.

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

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Avtrekk: Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk 琀椀l ven琀椀lasjonskanal, ført ut.

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

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Fliser på gulv og på kasse bak klose琀琀.
Sparklet og malte plater for øvrig. 

Servant.
Vegghengt klose琀琀 med innebygget sisterne. 

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

UNDERETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Det er ingen drensspalte under klose琀琀et. 
Rommet er bygget før krav om drensspalte ved innebygde sisterner. Uten visuell lekkasjesikring blir eventuelle vannlekkasjer i veggen ikke umiddelbart 
synlige.

- 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.

 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). Fordelerskapet er lokalisert i  bad.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Hovedstoppekran: Er lokalisert i toale琀琀rom.
Lekkasjesikring: Drensrør fra fordelerskap med utløp i bad. Automa琀椀sk vannstopper i kjøkken.

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Kursene for rør-i-rør er ikke merket. 
Rørene skal være enkle å ski昀琀e ut, og bør derfor merkes. 

Avløpsrør

Type rør: Synlige avløpsrør av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Stakeluker og lu昀琀ing: 
Ukjent. 

Lukt fra avløpssystem: 
Det er ikke registrert unormal lukt fra avløpssystemet. 

Avløpskapasitet: 
Avløpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder sam琀椀dig.

Om kontrollen:
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området. Kun boligens innvendige 
røranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsne琀琀et er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll, 
må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.  

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonstype: Naturlig.
Avtrekk: Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon i toale琀琀rom og elektrisk avtrekk for øvrig.
Tillu昀琀: Frisklu昀琀sven琀椀ler i oppholdsrom.

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

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Boligen har oppdri昀琀sven琀椀lasjon, som var vanlig ved byggeåret, men regnes som avvik fra rapportens referansenivå.
Den baseres på naturlig lu昀琀strøm som varierer med vær og innendørs temperatur, noe som kan gi svak og ujevn lu昀琀veksling. 

- 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

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet på ca. 194 liter.
Produksjonsdato: 2021.
Strøm琀椀lførsel: Fast 琀椀lkoblingspunkt. 
Lekkasjesikring: Avløp fra sikkerhetsven琀椀len, 琀椀lkoblet avløpsrør.
Plassering: Skap.
Understø琀琀else: Betonggulv. 

Vurderingen er basert på enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstes琀椀ng eller demontering. Skjulte forhold, 琀椀lkoblinger og tekniske løsninger er ikke 
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området, og det kan derfor være forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering 
anbefales kontroll av kvali昀椀sert fagperson.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Automa琀椀sk lekkasjestopper mangler, selv om de琀琀e var krav da berederen ble montert.
Uten stoppven琀椀l kan lekkasjevann renne fri琀琀 og skade omgivelsene.

Elektrisk anlegg

Type sikringer: Jordfeilautomater.

Ledningsne琀琀: Hovedsakelig skjult, med noe synlig ledningsne琀琀. 

Andre elektriske varmekilder: Varmekabler er ifølge eier lagt i begge bad, 昀氀islagt del av entré, bod og toale琀琀rom.

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

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

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

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

Det er fremvist samsvarserklæring i forbindelse med varmekabler i bad.

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   På grunn av manglende lovpålagt samsvarserklæring, bør en el-takstmann kontaktes for en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget
slik at eventuelle avvik og 琀椀ltak kan kartlegges.

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

Branntekniske forhold

Brannvarsler er montert i himling.
Brannslukningsapparat er fremvist under befaringen.
TG 0 er gi琀琀 da det denne kontrollen ikke avslørte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med 
utstyrets alder eller 琀椀lstand. For vurdering av slikt utstyr må en med spesialisert kompetanse engasjeres.
 

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Bod

Byggeår Kommentar

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Rekkehus

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

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

Underetasje 69 2 71

1. etasje 74 74 19

SUM 143 2 19
SUM BRA 145

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Underetasje Entré, Bad, Bad 2, Toale琀琀rom, Soverom, 
Soverom 2, Soverom 3, Bod Utebod

1. etasje Stue/kjøkken, Soverom

Kommentar
Oppmålingen er fysisk u琀昀ørt med en håndholdt avstandsmåler som har nøyak琀椀ghet på +/- 1 mm.
Oppmålingen har ikke bli琀琀 kontrollert opp mot godkjente tegninger.
Rommene betegnes slik de fremstår 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.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

Boligen er oppført før 1985 hvor krav 琀椀l brannceller generelt ikke 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav. Det må derfor forventes avvik 琀椀l
dagens krav.

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved de琀琀e oppdraget.

Bod

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
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Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1. etasje Bod

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 66 79
Bod 0 5

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Rekkehus Fastse琀紀ng av P-rom og S-rom u琀昀øres i henhold 琀椀l Takstbransjens retningslinjer for arealmåling 

(2014).
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Befaring

Dato Til stede Rolle
15.8.2025 Theodor Bugge  Østlie Taks琀椀ngeniør

Andreas Torsvik Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
105

bnr.
393

Areal
47131 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
S琀椀genga 184  

Hjemmelshaver
S琀椀genga Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Torsvik Andreas, Mijic Ivana

Org.nr.
948518953

Boligselskap
 /STIGENGA BORETTSLAG

Andelsnummer
81

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang

2 403 704
Kjøpesum År

1986

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else 12.08.2025  Fremvist Nei

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eier 15.08.2025 Eiers opplysninger, gi琀琀 under befaringen. Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer 15.08.2025 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra 
Norges Eiendommer. Innhentet Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.08.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

  

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er
dårligere enn referansenivået. Positive sider ved boligen,
ut over det som kommer frem av tilstandsgradene, blir
normalt ikke fremhevet.

•

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersøkt og inkludert i
oppdraget. For å kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det å innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til
grunn.

•

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller
uriktig informasjon, som har betydning for
tilstandsvurderingen.

•

  

PRESISERINGER

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

•

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget.
Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel
beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som
en tilleggstjeneste.

•

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble
oppført, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova, eller gjeldende versjon av NS 3600.

•

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

•

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av
tilgjengelige flater. Den bygningssakkyndige gjør ikke
fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de som er
beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller
mangler.

•

Flater som er skjult av snø eller på annen måte
utilgjengelig, blir ikke kontrollert. Det blir ikke utført
funksjonsprøving av bygningsdeler, med mindre dette
kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke
bygningssakkyndig undersøke taket fra utsiden.

•

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar,
blir ikke vurdert. Dette gjelder også integrert tilbehør.

•

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkprøver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

•

  

UTTRYKK OG DEFINISJONER

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

•

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

•

Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand•

et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik og alder.
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.•
Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som
fuktindikator eller visuelle observasjoner.

•

Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet
måleutstyr, blant annet hammerelektrode og pigger.

•

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner.

•

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

•

  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og
gjeldende versjon av NS 3940 (areal- og
volumberegninger av bygninger).

•

Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken,
uten at dette får betydning for om arealet måles og
oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om
bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre
sikkerhetsmangler.

•

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist
eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på
at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt
særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-
e.

•

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for
beregning av markedsverdi.

•

  
  
PERSONVERN  
  

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

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller 
skader kan fortsatt finnes uten å være nevnt. Den viser vurderte 
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens 
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersøkelser etter forskrift til 
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger 
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi 
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun 
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For 
nøyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere 
undersøkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever 
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller 
forhold.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens 
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og vertikalmålinger av gulv, vegger, himlinger og 
andre konstruksjoner inngår ikke i dette oppdraget. Skjevheter er 
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging 

Forutsetninger
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forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, bør det 
gjøres nødvendige vurderinger med målinger av fagkyndig under 
visning før kjøp.

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

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

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

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

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

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

Forutsetninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grønland/Bjørvika

Oppdragsnr.

1002250253

Selger 1 navn

Ivana Mijic

Selger 2 navn

Andreas Torsvik

Gateadresse

Stigenga 184

Poststed

OSLO

Postnr

0979

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Bytting av 8 downlights inkl. 2 stk trafoer på hovedbad.

Arbeid utført av HRS Elektro AS

Filer

HRS Elektro AS.pdf

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja
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19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

Beskrivelse Stig skole er ferdig regulert og skal stå ferdig sommer 2026.

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

Beskrivelse Rotter i søppelskur. Styret har iverksatt nødvendige tiltak.

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: IM, AT 4
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E-Signing validated secured by
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Ivana Mijic 6a5b6d4670830a66d02e
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10.08.2025 
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Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Andreas Torsvik e168c759bd28e38264e0f
e52cb60748ff0efd152

10.08.2025 
19:43:31 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

00
22

50
25

3

81



ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Stigenga 184

Postnummer 0979

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 105

Bruksnummer 393

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80765320

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-157407

Dato 20.08.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk 13 728 kWh pr. år

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

11 520 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 1 667 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Luft kort og effektivt

- Følg med på energibruken i boligen
- Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Rekkehus
Byggeår 1973
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 150
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 2: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 3: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 4: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

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

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 7: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket når ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

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

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

Tiltak 11: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.
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Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 12: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.

Tiltak 13: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 14: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 15: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 16: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak utendørs

Tiltak 17: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 18: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 19: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 20: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 22: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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Nabolagsprofil
Stigenga 184 - Nabolaget Stasjonsfjellet/Stigenga - vurdert av 107 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Haugenstua skole 7 min
Linje 5N 0.5 km

Høybråten stasjon 8 min
Linje L1 0.6 km

Stovner 19 min
Linje 4, 5 1.5 km

Oslo S 21 min
Totalt 24 ulike linjer 15.8 km

Oslo Gardermoen 29 min

Skoler

Høybråten skole (1-7 kl.) 7 min
599 elever, 29 klasser 0.5 km

Haugenstua skole (1-10 kl.) 11 min
661 elever, 43 klasser 0.9 km

Stovner skole (1-7 kl.) 14 min
562 elever, 21 klasser 1.2 km

Stasjonsfjellet skole (8-10 kl.) 6 min
277 elever, 20 klasser 0.5 km

Granstangen skole (8-10 kl.) 23 min
371 elever, 23 klasser 1.9 km

Stovner videregående skole 17 min
700 elever, 45 klasser 1.4 km

Bjerke videregående skole 11 min
464 elever 8 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Bra 73/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling

13
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 %

14
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 %
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2 

%
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2 
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 %
25
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.4

 %
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 %
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14
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 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Stasjonsfjellet/Stigenga 1 871 708

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Haugenstua barnehage (1-5 år) 9 min
72 barn 0.8 km

Ole Brumm barnehage (1-5 år) 13 min
54 barn 1 km

Haugenstua Skoles barnehage (1-5 år) 13 min
40 barn 1 km

Dagligvare

Coop Prix Høybråten 11 min

Joker Høybråten 11 min
Post i butikk, søndagsåpent 0.8 km

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

1. Egen bil

2. Tog/t-bane

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 88/100

Støynivået
Lite støynivå 86/100

Trafikk
Lite trafikk 84/100

Sport

Stigenga balløkke 2 min
Ballspill 0.1 km

Stig skole 4 min
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

Stovner Trimsenter 20 min

EVO SNØ 8 min

Boligmasse

100% rekkehus

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

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Stovner Senter 20 min

Apotek 1 Haugenstua 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Stasjonsfjellet/Stigenga
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 37% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 

Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene



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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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

Stigenga 184
0979 OSLO

Aktiv Gamle Oslo /     Bjørvika
Kaisa Strøm

480 61 076
kaisa.strom@aktiv.no​

​




