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Lys og pen 2‑roms  
leilighet med  
sydvestvendt balkong 

Aktiv Eiendomsmegling v/    Rune Herberg ønsker velkommen til  
Etterstadkroken 7A!

En flott 2‑roms leilighet som ligger tilbaketrukket fra sentrumskjernen,  
samtidig som du har gangavstand til alt det Oslo har å by på. Perfekt  
for deg som liker det litt roligere, uten å gå glipp av storbylivet!

Kort om boligen:
*Pen 2‑roms andelsleilighet
*Sydvestvendt balkong på 7 m²
*Skjermet og rolig beliggenhet inne på området
*Garasjeplass m/    lader i felles garasjeanlegg
*Enkel adkomst med heis
*Fine lysforhold med store vindusflater
*Flotte turmuligheter rett utenfor døren
*Barnevennlig boområde
*Gangavstand til skole og barnehager
*Ingen forkjøpsrett
*IN‑Ordning
*250 Meter til busstopp Etterstadkroken (Buss 37)
*350 Meter til T‑banestasjon på Brynseng
*850 Meter til Togstasjon på Bryn

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 490 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 322 746,‑
Omkostn.:	 Kr 1 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 814 096,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 524,‑
Selger:	 Luna Stuanes

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2002
BRA‑i/    BRA Total	  54/    59 kvm
Tomtstr.:	 1123 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./    bnr.	 Gnr. 135, bnr. 47
Andelsnr.:	 8
Oppdragsnr.:	 1009250061

Rune Herberg
Eiendomsmegler MNEF /     Partner

Mobil	 938 01 520
E‑post	 rune.herberg@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 54 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 59 m²
TBA: 7 m²

Leilighet
Bruksareal fordelt på etasje
2. etasje
BRA‑i: 54 m² Entré, stue med åpen kjøkkenløsning, soverom, bad.

TBA fordelt på etasje
2. etasje
7 m² Terrasse‑ og balkongareal

Garasjekjeller under nabobygg.
Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 5 m² Bod.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1123 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er pent opparbeidet med gressplener, busker og trær. Området har godt med  
lekeplasser og asfalterte stikkveier. Det er nedgravde avfallskonteinere.
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Beliggenhet
Sentrumsnær og attraktiv beliggenhet øverst på meget populære Etterstad.  
Gangavstand til sentrum med alle byens fasiliteter. Forholdene ligger godt til rette for  
en sykkeltur til Tøyen og Grünerløkka. Leiligheten har en fin beliggenhet vendt mot  
sydvest og har flott utsyn mot grønne fellesarealer. Meget flott beliggenhet på  
Etterstad i et skjermet og tilbaketrukket bomiljø. Området har godt med lekeplasser og  
sittegrupper med tilliggende store grøntarealer som gir i området et spesielt idyllisk  
særpreg. Nærområdet har fantastiske turmuligheter langs turstiene ved Alnaelva. I  
området finner du skoler i alle trinn (Brynseng barneskole ved Etterstadkroken), samt  
flere barnehager rett ved. Området har flere butikker (REMA 1000 og COOP PRIX),  
samt nærbutikk som er søndagsåpen. Ønsker du større utvalg er det kort vei til  
Fyrstikktorget og Bryn Senter med de fleste servicetilbud og fasiliteter.

Offentlig kommunikasjon
Boområdet har et særdeles godt kollektivtilbud i umiddelbar nærhet. Det er 300 meter  
til Brynseng T‑banestasjon med tilgang til linje 1,2,3 og linje 4. Det er 270 meter til  
bussholdeplass på Etterstadsletta (holdeplass Etterstadkroken) hvor bussnr. 37  
stopper. Det er er også kort gangavstand til Helsfyr med stort antall lokalbusser,  
nattbuss, t‑baner og flybuss.Det er også kort avstand til togstasjon på Bryn.

Idrett
Idrett står sentralt i bydelen, med flere store anlegg dedikert til sport. På Etterstad  
finner du en ballbane og beachvolleyballbane. I nærheten finner du også Buldreverket  
på Brynseng på 500m² som er en fantastisk klatrepark, Jordal Idrettspark med  
kunstgressbane og skatepark. Av treningssentre finner du Mudo Gym på Etterstad,  
treningssenteret Sats på Kampen, Oslo helsestudio på fyrstikktorget og FX fitness club  
på Intility arena. Ønsker du andre treningstilbud så finner du bl.a. Oslo fight center/     Krav  
Maga Academy Oslo i Grenseveien og Leela yoga i St. Halvards gate. På vinterstid  
finner du skøytebane i Vålerengaparken og på Helsfyr. Det er flotte muligheter for å  
jogge langs Alnaelva og videre på turstier rett inn i Østmarka. Ekebergsletta og Valle  
Hovin har store idrettsanlegg, og samt i nærheten finner du Intility Arena. Bydelen har  
også et stort antall ballbinger for fotballinteresserte.

Parker
Nesten uansett hvor i bydelen du befinner deg, ligger det en grønn og frodig park.  
Nærmest er selve Etterstadsletta med store flotte grøntområder og aktivitetspark. Du  
har også Svartdalsparken, som befinner seg i nærheten. Ut over dette finnes alt fra  
enorme gressletter på Ekeberg, til historiske Middelalderparken og solbading i Kampen  
Park. Ønsker du et reelt bad, så kan du gå en tur ned til byens nyeste og hippe sjøbad  
på Sørenga. Dette er bare noen av tilbudene som gjør bydelen til en av de grønneste i  
Oslo.

Konserter
Er du interessert i musikk er Bydel Gamle Oslo stedet for deg. I nærheten finnes mange  
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arenaer for konserter og andre kulturarrangementer. Oslos og kanskje Norges beste  
festival, Øyafestivalen arrangeres i Tøyenparken. Det gode kollektivtilbudet med  
nattbusser gjør at byens konsertlokaler som Sentrum Scene, Rockefeller, John Dee,  
Oslo Spektrum og Valle Hovin er lett tilgjengelige. Disse byr alene på nærmere 1000  
arrangementer årlig.

Spennende og variert mattilbud
I området Vålerenga, Kampen og Gamlebyen finnes mer enn 15 restauranter, hvorav  
mange anerkjente: Smia Galleri på Vålerenga kombinerer mat med en smie i drift og  
metallkunst‑utstillinger. I kort gangavstand fra leiligheten finner du Kroloftet med god  
stemning på dagtid, og en livlig bar med lokale favoritter på kvelden. Fra ferske  
bakevarer til den perfekte espresso, her er det alltid plass til å nyte en stund med gode  
venner eller en god bok. Ønsker du et større utvalg så er det kort vei til både Helsfyr og  
Ensjø med flere alternativer. 

Øyhopping i Oslofjorden
De idylliske øyene i Indre Oslofjord tilhører bydel Gamle Oslo. Øyene er lett tilgjengelig  
med 4 min fergetur fra Vippetangen. I sommersesongen går fergene fra 07.00 til  
midnatt. Hovedøya, Bleikøya, Gressholmen, Heggholmen, Kavringen, Lindøya,  
Nakkholmen og Rambergøya. Velkommen til sommeridyll i bydel Gamle Oslo!

Adkomst
Fra sentrum: Ved Vålerengatunnelens nordlige utløp tar man av mot Etterstad. Kjør til  
venstre i rundkjøringen og følg Etterstadsletta til Etterstadkroken og skilt til inngang  
7A.

Fra nord: Følg E6 til Strømsveien riksvei 190. Følg deretter skilter til Etterstad og  
Etterstadsletta, avkjøring rett før Vålerengatunellen, og kjør til venstre over broen og  
følg deretter skilting til Etterstadkroken og inngang 7A.

Offentlig transport med T‑bane til Brynsengstasjon, buss til Brynseng, Etterstadkroken  
eller Helsfyr, eller tog til Brynstasjon. Det vil være skiltet med visningsskilt fra Aktiv  
Eiendomsmegling.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde innerst på Etterstad bestående av blokkbebyggelse fra 2002.

Barnehage/    Skole/    Fritid
Etterstadjordet barnehage
Etterstad barnehage
Dumpa Kanvasbarnehage
Etterstadgata barnehage
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Skolekrets
Brynseng barneskole (1‑7 trinn)
Fyrstikkalleen skole (8‑10 trinn)

Offentlig kommunikasjon
Brynseng T‑banestasjon (Linje 1,2,3 & 4) ‑ 300 meter
Busstopp Etterstadkroken (37 bussen) ‑ 270 meter
Bryn togstasjon (Toglinje 1) ‑ 900 meter
Helsfyr stasjon (Flybussen) ‑ 500 meter

Bygningssakkyndig
Torgeir Lien;

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligen er en 2‑roms andelsleilighet beliggende i 2. etasje i en boligblokk på Etterstad,  
med hovedsakelig standard fra byggeår 2002. Bygningen består av 6 etasjer.  
Grunnmur og bærende konstruksjoner er utført i betong. Utfyllende vegger er med  
bindingsverk. Yttervegger er hovedsakelig kledd med teglstein og fasadeplater.  
Tilhørende flatt yttertak er antatt tekket med takpapp/     membran. Etasjeskillere er utført  
med betongelementer. Vinduer og balkongdør er med 2‑lags energiglass. Entrédør er i  
brannklasse B30 og lydklasse 35 db. Balkongen er på 7 m² med balkongdekke i betong  
og rekkverk i stål/     aluminium. Trappeoppgangen er malt, med trapper i betong og  
rekkverk i aluminium. Banebelegg er lagt i trinn, repos og korridorer. Fliser er lagt på  
gulv ved hovedinngang.

Innhold
BRA‑i 54 kvm: Entré, stue med åpen kjøkkenløsning, soverom og bad.
TBA 7 kvm: Terrasse og balkongareal

Garasjekjeller under nabobygg.:
BRA‑e 5 kvm: Bod.

Standard
Gang
Romslig gang med stort garderobeskap og plass til ytterligere garderobeløsning og  
skoskap. Det er porttelefon med videofunksjon.

Soverom
Leiligheten har et stort soverom med god plass til dobbeltseng, nattbord m.m.  
Soverommet har et smart plassbygget garderobeskap med downlights.
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Bad
Bad i andre etasje er en prefabrikkert baderomskabin fra byggeår. Rommet har flislagt  
gulv fra 2002 med varmekabler, flislagte vegger og himlingsplater. Badet er utstyrt med  
veggmontert toalett, servant med servantbatteri, baderomsinnredning med glatte  
fronter i hvit høyglans og speilskap med integrert belysning. Det er et dusjhjørne i glass  
med dusjgarnityr og hånddusj. Det er opplegg for vaskemaskin. Ventilasjon består av  
en avtrekksventil tilkoblet felles mekanisk avtrekk, med tilluft via spalte ved dørterskel.

Kjøkken
Kjøkkenet har en åpen løsning mot stuen. Kjøkkenet har en original kjøkkeninnredning  
fra Myresjøkjøkken med glatte hvite fronter og benkeplater i laminat. Innredningen er  
utstyrt med en dobbel oppvaskkum med ettgreps blandebatteri og benkebelysning  
under overskapene. Det er avtrekk via et sentralt avtrekksanlegg. Det er opplegg for  
oppvaskmaskin. 

Stuen
Leiligheten har en stor stue med god plass til både sofagruppe og spisestue med  
stoler. Stuen har godt med lysinnslipp fra store vinduer. Det er utgang til balkong fra  
stuen.

Balkong
Leiligheten har en flott sydvestvendt balkong med nytt gulv. Det er god plass til  
sittegruppe, grill m.m. Det er gode solforhold og fint utsyn mot flotte grøntarealer. 

Innvendige overflater
Gulv: Parkett.
Vegger: Mosaikkfliser mellom benkeplate og overskap på kjøkken og tapet på én  
soveromsvegg. For øvrig malte overflater.
Himling: Malte himlinger.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Det er rør‑i‑rør opplegg på bad med fordelerskap plassert i veggen  
mellom entré og bad. På kjøkkenet er det rør‑i‑rør opplegg og kobberrør.
‑ Avløpsrør: Interne og synlige avløpsrør er av plast. Felles avløpsrør er av støpejern  
(MA‑rør).
‑ Ventilasjon: Boligen har mekanisk ventilasjon. Tilluft via spalteventil i soveromsvindu  
og veggventil på yttervegg i stue.
‑ Varmtvannstank: Varmtvannsbereder fra byggeår er plassert i et hjørne i  
kjøkkenbenken.
‑ Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter. Anlegget er fra  
2002 og har 1 stk. 25A teknisk kurs og 8 stk. 16A kurser. Det foreligger  
samsvarserklæring datert 09.07.2025 for arbeid med nytt stikk på bad og fjerning av  
lampe.
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‑ Branntekniske forhold: Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og røykvarsler.  
Røykvarsleren i entré er tilkoblet felles brannvarslingsanlegg, og det er i tillegg en  
røykvarsler i stue/     kjøkken.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

Forhold som har fått TG2:

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Utvendig > Treheller på balkonggulv
Gulv med treheller.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Slitte treheller samt noe råte i enkelte treheller.
Konsekvens/     tiltak
• Tiltak:
Lokal utbedring/     utskifting må påregnes dersom avvik skal lukkes.

Innvendig > Innvendige dører
Fabrikkmalte glatte hvite dører.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
Dør til soverom og dør til stue tar i karm.
Konsekvens/     tiltak
• Andre tiltak:
Dørne bør justeres.

Tekniske installasjoner > Vannledninger
Rør‑i‑rør opplegg på bad. Fordelerskap med kuleventiler (som åpnes og lukkes med  
unbrakonøkkel/     sekskantnøkkel) er plassert i vegg mellom entré og bad, med adkomst  
til skapet fra entré. Fordelerskapet har overløp med avrenning til bad (rom med sluk).  
Rør‑i‑rør opplegg og kobberrør på kjøkken. Det anbefales å montere lekkasjestopper i  
tilknytning til vanninstallasjoner på kjøkken.
Rørføringer og rørenes tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da  
disse delvis ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner eller er innkasset. Alder,  
lekkasje, fortetting og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg. Tilstandsgrad  
er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige å  
bedømme ut fra en visuell befaring. For fullverdig kontroll av vann‑ og avløpsrør så må  
dette utføres av en autorisert rørlegger.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Det mangler tettemuffer/     endetettinger i enden av varerør på rør‑i‑rør‑system i  
kjøkkenbenken. Ved en eventuell lekkasje kan vann renne ut i kjøkkenskap og til gulv.  
Rust i bunn av fordelerskap og på rørkoblinger i fordelerskap. Det er irr på kobberrør.  
Rørkursene er ikke merket.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
I forbindelse med el. arbeider utført etter 01.01.1999, er det pålagt med  
samsvarserklæringer som skal følge boligen. Det er kun fremlagt samsvarserklæring  
vedrørende en mindre del av det elektriske anlegget. Det vil si at øvrig el. anlegg  
mangler samsvarserklæring. Med bakgrunn i ovenstående anbefales det en utvidet  
el‑kontroll, og anlegget gis TG 2.

Våtrom > 2. etasje > bad. > Overflater vegger og himling
Flislagte vegger. Himlingsplater.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er flere skruehull etter tidligere oppheng av dusjforheng og innredningsdetaljer  
som kun delvis er tettet med våtromssilikon.
Konsekvens/     tiltak
• Tiltak:
Alle skruehull bør tettes med våtromssilikon eller lignende.
Bruk av dusjkabinett gir vesentlig mindre belastning på flislagte områder i dusjsonen,  
og anbefales installert. 

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Innvendig > Overflater ‑ gulv
Flislagt gulv. Varmekabler som styres med effektregulator montert på vegg ved dør.
Bad er fra 2002. Det er derfor lagt til grunn at TEK97 var gjeldende vedrørende  
fallforhold på gulvet. Veiledningen til TEK 97 sier at tilfredsstillende fall vil være 1:50  
minst 0,8 m ut fra sluket, dvs. 16 mm. Membranens høyde ved dør skal dessuten være  
25 mm over høyde ved topp slukrist. Der membranens høyde ikke er mulig å  
kontrollere uten destruktive inngrep skal man ta utgangspunkt i høyde på topp flis ved  
dørterskel. Gulvet er sjekket med krysslaser. Gulvet har fall til sluk på 17 mm i en  
avstand på 0,8 m fra sluk og 21 mm fra topp flis ved dørterskel.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/     synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm.
Det ble registrert noen mindre sår/     merker i fliser.
Konsekvens/     tiltak
• Andre tiltak:
Våtrommet fungerer uten å utbedre fallforhold og fliser.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

10 Etterstadkroken 7A



Innvendig > RadonTekniske installasjoner > Varmtvannstank
Varmtvannsbereder fra byggeår plassert i hjørne i kjøkkenbenk.
Det antas at berederen er tilkoblet med stikkontakt. Det anbefales fast tilkobling, selv  
om det ikke er et krav på beredere installert før 2010.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Berederen er innebygd og ikke tilgjengelig for inspeksjon.
Konsekvens/     tiltak
• Andre tiltak:
Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmtvannsberederen fungerer i dag, men  
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre varmtvannsberedere.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Våtrom > 2. etasje > bad. > Overflater Gulv
Flislagt gulv. Varmekabler som styres med effektregulator montert på vegg ved dør.
Bad er fra 2002. Det er derfor lagt til grunn at TEK97 var gjeldende vedrørende  
fallforhold på gulvet. Veiledningen til TEK 97 sier at tilfredsstillende fall vil være 1:50  
minst 0,8 m ut fra sluket, dvs. 16 mm. Membranens høyde ved dør skal dessuten være  
25 mm over høyde ved topp slukrist. Der membranens høyde ikke er mulig å  
kontrollere uten destruktive inngrep skal man ta utgangspunkt i høyde på topp flis ved  
dørterskel. Gulvet er sjekket med krysslaser. Gulvet har fall til sluk på 17 mm i en  
avstand på 0,8 m fra sluk og 21 mm fra topp flis ved dørterskel.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/     synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm.
Det ble registrert noen mindre sår/     merker i fliser.
Konsekvens/     tiltak
• Andre tiltak:
Våtrommet fungerer uten å utbedre fallforhold og fliser.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Våtrom > 2. etasje > bad. > Sluk, membran og tettesjikt
Badet har plastsluk med klemring for membran. Membran er synlig i sluk. For øvrig lot  
det seg ikke konstatere hvordan membran er anlagt da det krever inngrep i  
konstruksjonen. Membran og sluk vurderes blant annet i forhold til alder.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Konsekvens/     tiltak
• Andre tiltak:
Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet og sluk skiftes  
ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Våtrom > 2. etasje > bad. > Sanitærutstyr og innredning
Veggmontert toalett i hvit porselen med to‑trinns vannspyling og innebygd sisterne.  
Dusjhjørne i glass med aluminiumsprofiler. Dusjgarnityr med hånddusj som er tilkoblet  
veggmontert blandebatteri. Servant med servantbatteri. Baderomsinnredning med  
glatte fronter i hvit høyglans. Speilskap med integrert belysning over servant. Opplegg  
for vaskemaskin.
Normal slitasjegrad på sanitærutstyr og innredning.
Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne.
Konsekvens/     tiltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring,  
konstruksjonen bør jevnlig observeres.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

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

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

Parkering
Det medfølger parkeringsplass i felles garasjeanlegg.

Forsikringsselskap
Storebrand Forsikring As

Polisenummer
033916171

Radonmåling
Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter gjøres oppmerksom på at det som  
resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli nødvendig å treffe radonreduserende tiltak  
i borettslaget.
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Energi
Oppvarming
Panelovn i stue. Varmekabler som styres med effektregulator montert på vegg ved dør.  
Oppvarming: Elektrisk.

Energikarakter
D

Energifarge
Gul

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

Borettslaget/    Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 490 000

Formuesverdi primær
Kr 1 241 065

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 964 258

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
Kapitalkostnader, TV/    Internett grunnpakke, kommunale avgifter, byggforsikring, felles  
strøm, forretningsførsel m.m. Det tilkommer i tillegg kr. 500,‑ pr. mnd. for drift  
garasjeplass.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 524

Andel Fellesgjeld
Kr 322 746

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
24.06.2025

Andel fellesformue
Kr 46 789

Borettslaget
Borettslagsnavn
Etterstadkroken 7 A Og 7 B Brl

Organisasjonsnummer
984442068

Andelsnummer
8

Om borettslaget
Etterstadkroken 7 A og B BL, med organisasjonsnummer 984442068, ligger i Oslo  
kommune. Borettslaget består av 51 andelsleiligheter. Forretningsfører er OBOS  
Eiendomsforvaltning AS.

Pågående saker:
‑ Følger opp vedlikehold og bærekraftsmodulen på styrerommet.
‑ Styret har kontakt med de andre blokkene her for å kunne gjøre større arbeider  
sammen når det skulle bli nødvending.
‑ Etterstadkroken Vel ser på en ny avtale for vekter ved utløst alarm.
‑ Vi har installert OBOS nøkkel. Vi følger opp bruker av den og blir det like bruk  
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tilstrekkelig så kan vi vurdere å si opp avtalen.
‑ Styret følger opp rente på felleslånet vårt.
‑ Styret har hatt en opprydning i oppganger med tanke på rømning og brannsikkerhet.
‑ Heisen følges opp.
‑ Gjennomgang av vedlikeholdsmodul for neste år.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenummer: 98208203088, Obos Boligkreditt AS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per : 5.59% pa.
Antall terminer til innfrielse: 328
Saldo per 24‑06‑2025: kr 19380762.51
Andel av saldo: kr 322746.26
( siste termin 30‑10‑2052 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Ja

Sikringsordning fellesgjeld
Vårt borettslag er medlem i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning  
AS for dekning av manglende innbetalinger av felleskostnader.

Forkjøpsrett
I følge borettslagets vedtekter, er det ikke forkjøpsrett for borettslagets medlemmer. 

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

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. borettslagets vedtekter. 

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 135, bruksnummer 47 i Oslo kommune.Andelsnr. 8 i Etterstadkroken 7  
A Og 7 B Brl med orgnr. 984442068

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

301/     135/     47:
06.07.2001 ‑ Dokumentnr: 38965 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:135 Bnr:42 

06.07.2001 ‑ Dokumentnr: 38976 ‑ Erklæring/     avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:135 Bnr:42 
Bruksrett til lekeplass 
Samme rettigheter og plikter til fellesarealet 
Rett til bruk av grunn for rep. og vedlikehold 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune 
v/     Plan‑ og bygningsetaten 

Ferdigattest/    brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for Etterstadkroken.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/     veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.
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Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Byggeområde for boliger

Følger reguleringsplan med plan‑ID S‑3765, som regulerer eiendommen til  
byggeområde for boliger.. 23.02.2000

Eiendommen følger Kommuneplanen 2015‑2030, vedtatt 23.09.2015. Arealet er i  
kommuneplanen avsatt til bebyggelse og anlegg, eksisterende.

Eiendommen ligger innenfor hensynssone H190_1, andre sikringssoner, i henhold til  
kommuneplanen.

Adgang til utleie
Andelseier kan uten å søke godkjenning leie ut boligen i opptil 30 døgn i året.
Dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene, kan boligen leies  
ut i inntil tre år med styrets samtykke. Se brl. §5‑5.

Boligen kan også leies ut med styrets samtykke i en del spesielle tilfeller. Dette gjelder  
blant annet utleie til ektefelle, slektninger i rett opp‑ og nedadgående linje og  
fosterbarn. Det samme gjelder dersom andelseier av ulike årsaker har midlertidig  
fravær fra boligen. Godkjenning av slik utleie kan heller ikke nektes uten at det  
foreligger en saklig grunn. Se brl. §5‑6."

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

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

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

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

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

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
4 490 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------
322 746 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------
4 812 746 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------
Omkostninger
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))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------
1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
12 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------
4 814 096 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 821 996 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 824 796 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
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selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/    gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 350

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

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

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.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 Pluss og  
Boligkjøperforsikring 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. 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.
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Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,8% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 19.900,‑ oppgjørshonorar kr 9.900,‑ og visninger kr 3.000, ‑.  
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 40.000,‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket  
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Dersom handel ikke kommer i stand eller  
oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort kr 30.000,- for utført  
arbeid, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Rune Herberg
Eiendomsmegler MNEF /     Partner
rune.herberg@aktiv.no
Tlf: 938 01 520

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

Salgsoppgavedato
23.09.2025
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Plantegning 
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 



Stuen 
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Velkommen til visning i Etterstadkroken 7A!

Stuen har god plass til sofagruppe og spisestue med stoler.
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Stuen er lys og pen med godt lysinnslipp fra store vinduer.

Fra stuen er det utgang til en sydvestvendt balkong.
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Stuen har lyse flater malt i en dus jordfarge.



Balkong 
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Det er en romslig balkong på 7 kvm med god plass til sittegruppe, grill m.m.

Balkongen er belagt med nytt gulv i 2025.
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Balkongen er sydvestvendt og har meget gode solforhold. 

Fra balkongen har du flott utsikt mot store grøntarealer.



Kjøkken 
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Det er fin åpen løsning mellom stue og kjøkken.
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Leiligheten har et malt Myresjøkken med god skapplass

Hvitevarer medfølger.



Soverom 
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Godt soverom med lun atmosfære. Det er god plass til dobbeltseng.

Soverommet har smart plassbygget lagringsplass med downlights.



Baderom 
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Pent flislagt bad med med dusjnisje med svingbare dører i herdet glass.

Det er opplegg for både vaskemaskin og tørketrommel.



Gang 
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Stor praktisk gang med garderobeskap.

Det er også plass til f.eks. skoskap.



Borettslaget 
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Borettslaget har pene teglstensfasader fra 2002.

Inngangsparti med med mulighet for adkomst med heis til leiligheten.



Området 
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Området rundt Etterstad byr på flotte kulturelle opplevelser og restauranter. Her med bl.a. Smia Galleri.

For den turinteresserte så har Etterstad flotte turstier langs Alnaelva.





Tilstandsrapport
OSLO kommune

E琀琀erstadkroken 7 A, 0659 OSLO

gnr. 135, bnr. 47

Andelsnummer  8

Befaringsdato: 09.07.2025 Rapportdato: 10.07.2025 Oppdragsnr.: 15431-1575

Torgeir LienAutorisert foretak:

KI1483Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 59 m² BRA-i: 54 m²

Vår ref:

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

45



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

post@torgeirlien.no

Torgeir Lien

Rapportansvarlig

928 33 330
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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 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

E琀琀erstadkroken 7 A, 0659 OSLO
Gnr 135 - Bnr 47
0301 OSLO

Torgeir Lien
Tøyengata 45 A
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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

E琀琀erstadkroken 7 A, 0659 OSLO
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0301 OSLO
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2-roms andelsleilighet beliggende i 2. etasje i boligblokk på 
E琀琀erstad. Leiligheten består av entré, stue med åpen 
kjøkkenløsning, soverom og bad/wc. Stue med utgang 琀椀l 
sydvestvendt balkong på 7 m². Leiligheten har hovedsakelig 
standard fra byggeår. Eier opplyser at det medfølger bruksre琀琀 琀椀l 
garasjeplass (merket med nr. 27), med mulighet for el-bil lader, i 
E琀琀erstadkroken Garasjelag. Leiligheten disponerer bod (merket 
med nr. 30) i 琀椀lknytning 琀椀l garasjeplassen.

Leilighet - Byggeår: 2002

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Vinduer og balkongdør med 2-lags energiglass. Entrédør i 
brannklasse B30 og lydklasse 35 db, med sikkerhetslås, kikkehull og 
dørpumpe.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Fabrikkmalte gla琀琀e hvite dører.
Innvendige over昀氀ater, bortse琀琀 fra våtrom: Parke琀琀gulv. Tapet på én 
soveromsvegg. Mosaikk昀氀iser mellom benkeplate og overskap på 
kjøkken. For øvrig malte veggover昀氀ater. Malte himlinger. 
Andre opplysninger: Dørtelefon med portåpner og kamera/monitor. 
Panelovn i stue. Garderobeskap i entré. Garderobeskap og 
vitrineskap på soverom. Vitrineskap i stue.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Prefabrikkert baderomskabin fra byggeår. Flislagte gulv og vegger. 
Himlingsplater. Varmekabler som styres med e昀昀ektregulator 
montert på vegg ved dør. Badet har plastsluk med klemring for 
membran. Veggmontert toale琀琀 i hvit porselen med to-trinns 
vannspyling og innebygd sisterne. Dusjhjørne i glass med 
aluminiumspro昀椀ler. Dusjgarnityr med hånddusj som er 琀椀lkoblet 
veggmontert blandeba琀琀eri. Servant med servantba琀琀eri. 
Baderomsinnredning med gla琀琀e fronter i hvit høyglans. Speilskap 
med integrert belysning over servant. Opplegg for vaskemaskin.  
Mekanisk avtrekk. Tillu昀琀 via spalte ved dørterskel. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Original kjøkkeninnredning med gla琀琀e hvite fronter. Benkeplater i 
laminat. Dobbel oppvaskkum med e琀琀greps blandeba琀琀eri. 
Benkebelysning under overskap. Opplegg for oppvaskmaskin.
Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Rør-i-rør opplegg på bad. Fordelerskap er plassert i vegg mellom 
entré og bad med adkomst 琀椀l skapet fra entré. Rør-i-rør opplegg og 
kobberrør på kjøkken. Interne og synlig avløpsrør av plast. Felles 
avløpsrør er MA-rør (dvs. mu昀昀eløst avløpssystem av støpejern). 
Boligen har mekanisk avtrekk. Tillu昀琀 via spalteven琀椀l i soveromsvindu 
og veggven琀椀l på y琀琀ervegg i stue. Varmtvannsbereder plassert i 
hjørne i kjøkkenbenk. Sikringsskap med automatsikringer. 
Fordelingskurser består av 1 stk. 25A teknisk kurs og 8 stk. 16A 
kurser. Jordfeilbryter. Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat 
og røykvarslere. Røykvarsler i entré er 琀椀lkoblet felles 
brannvarslingsanlegg. I 琀椀llegg er det røykvarsler i stue.

Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Oversendt tegning fra Plan- og bygningsetaten, via 
eiendomsmegler, er tegning med stempel nr. 4, datert 
03.05.1999.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

E琀琀erstadkroken 7 A, 0659 OSLO
Gnr 135 - Bnr 47
0301 OSLO

Torgeir Lien

0578 OSLO
Tøyengata 45 A

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.

Leiligheten er en del av et bore琀琀slag og det er i denne 
rapporten kun vurdert selve leiligheten innvendig + vinduer, 
dører og balkong som disponeres av leiligheten. Alle 
opplysninger er kontrollert av eier i e琀琀erkant ved 
gjennomlesing av rapporten. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Treheller på balkonggulv Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

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

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater - gulv Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

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

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

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > bad. > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. etasje > bad. > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

E琀琀erstadkroken 7 A, 0659 OSLO
Gnr 135 - Bnr 47
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Tøyengata 45 A

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer og balkongdør med 2-lags energiglass fra byggeår.
Normal elde, slitasje og klimapåvirkning. Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer. Ved befaringen ble det foreta琀琀 kontroll av åpne- og
lukkemekanismer på vinduer og balkongdør. Ingen unormale avvik registrert.

Generelt om vedlikehold av vinduer (gjelder også balkongdører): Det anbefales å male vinduer og ski昀琀e tetningslister ved behov. Tetningslister må ikke
overmales. Vinduer som går tregt justeres. Hengsler og bevegelige deler smøres 1-2 ganger i året.

Dører

Entrédør i brannklasse B30 og lydklasse 35 db, med sikkerhetslås, kikkehull og dørpumpe.
Normal slitasjegrad med hensyn 琀椀l alder

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong på 7 m². Balkongdekke i betong.  Rekkverk i stål/aluminium. Rekkverkshøyde er målt 琀椀l 1,01 m. Fasadeplater og teglstein på leilighetens 
y琀琀ervegger mot balkong. Veggmontert s琀椀kkontakt.

Generelt om vedlikehold: Balkonger behøver regelmessig vedlikehold i form av rengjøring av over昀氀ater , 昀樀erning av snø på vinters琀椀d og 
over昀氀atebehandling av over昀氀ater. 

Treheller på balkonggulv

Gulv med treheller. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Sli琀琀e treheller samt noe råte i enkelte treheller. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lokal utbedring/utski昀琀ing må påregnes dersom avvik skal lukkes. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater, bortse琀琀 fra våtrom:
Vegger: Tapet på én soveromsvegg. Mosaikk昀氀iser mellom benkeplate og overskap på kjøkken. For øvrig malte over昀氀ater. 
Himlinger: Malte himlinger.

Normal slitasjegrad inkludert noen ujevnheter og hull e琀琀er oppheng på vegger. Forhold som kan utbedres ved helt enkle midler (f.eks. maling og noe
sparkling), gir normalt ikke TG 2.

Over昀氀ater - gulv

Gulv: Parke琀琀. 

Vurdering av avvik:

LEILIGHET
Byggeår
2002
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• Det er avvik:

Stedvis sli琀琀 gulv med noen sår og merker. De琀琀e er en tynnparke琀琀 som ikke kan slipes.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Leiligheten fungerer med de琀琀e avviket, men for å få TG 1 må avviket lukkes.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Betongelementer i etasjeskille. 
Leiligheten er iht. standardens regler sjekket for høydeforskjell/skjevhet på gulv i to relevante rom. Det er målt høydeforskjell på 4 mm innenfor 2 meter 
på soverom og 4 mm innenfor 2 meter i stue/kjøkken. Det er målt høydeforskjell på 6 mm gjennom hele rommet på soverom og 9 mm gjennom hele 
rommet i stue/kjøkken. Høydeforskjell innenfor 2 m i intervallet 0-10 mm og høydeforskjell i hele rommet i intervallet 0-15 mm gir TG 1.

Radon

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Leier man ut bolig, er man plik琀椀g 琀椀l å måle radon (med unntak av boliger som ligger minimum 3 etasjer over bakkenivå) og eventuelt gjøre 琀椀ltak dersom 
nivåene er for høye. Dersom eier selv bor i leiligheten, og ikke leier ut noen del av den, er det derimot ikke påbudt å måle radonverdiene eller gjøre 琀椀ltak, 
men det anbefales.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører

Fabrikkmalte gla琀琀e hvite dører.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

Dør 琀椀l soverom og dør 琀椀l stue tar i karm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Dørne bør justeres.

VÅTROM

Generell

Prefabrikkert baderomskabin fra byggeår.
Det er ikke mulig å kontrollere den håndverksmessige u琀昀ørelsen på skjulte detaljer uten risiko for å ødelegge membranen og te琀紀nger rundt
gjennomføringer. Det forutse琀琀es at bruk av komponenter og te琀紀nger er u琀昀ørt iht. regelverket på bygge琀椀dspunktet.
Leve琀椀den på bad er avhengig av bruk og vedlikehold. De琀琀e punktet er ment som informasjon og er ikke et vurderingspunkt i rapporten. Det er derfor ikke
sa琀琀 琀椀lstandsgrad. 

2. ETASJE > BAD.

Over昀氀ater vegger og himling

Flislagte vegger. Himlingsplater.

2. ETASJE > BAD.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

E琀琀erstadkroken 7 A, 0659 OSLO
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Tilstandsrapport
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Det er 昀氀ere skruehull e琀琀er 琀椀dligere oppheng av dusjforheng og innredningsdetaljer som kun delvis er te琀琀et med våtromssilikon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Alle skruehull bør te琀琀es med våtromssilikon eller lignende.
Bruk av dusjkabine琀琀 gir vesentlig mindre belastning på 昀氀islagte områder i dusjsonen, og anbefales installert. 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv. Varmekabler som styres med e昀昀ektregulator montert på vegg ved dør. 
Bad er fra 2002. Det er derfor lagt 琀椀l grunn at TEK97 var gjeldende vedrørende fallforhold på gulvet. Veiledningen 琀椀l TEK 97 sier at 琀椀lfredss琀椀llende fall vil 
være 1:50 minst 0,8 m ut fra sluket, dvs. 16 mm. Membranens høyde ved dør skal dessuten være 25 mm over høyde ved topp slukrist. Der membranens 
høyde ikke er mulig å kontrollere uten destruk琀椀ve inngrep skal man ta utgangspunkt i høyde på topp 昀氀is ved dørterskel. Gulvet er sjekket med krysslaser. 
Gulvet har fall 琀椀l sluk på 17 mm i en avstand på 0,8 m fra sluk og 21 mm fra topp 昀氀is ved dørterskel. 

2. ETASJE > BAD.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Det ble registrert noen mindre sår/merker i 昀氀iser.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Våtrommet fungerer uten å utbedre fallforhold og 昀氀iser.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Badet har plastsluk med klemring for membran. Membran er synlig i sluk. For øvrig lot det seg ikke konstatere hvordan membran er anlagt da det krever
inngrep i konstruksjonen. Membran og sluk vurderes blant annet i forhold 琀椀l alder.

2. ETASJE > BAD.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet og sluk ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe 
om.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk.

Sanitærutstyr og innredning

Veggmontert toale琀琀 i hvit porselen med to-trinns vannspyling og innebygd sisterne. Dusjhjørne i glass med aluminiumspro昀椀ler. Dusjgarnityr med 
hånddusj som er 琀椀lkoblet veggmontert blandeba琀琀eri. Servant med servantba琀琀eri. Baderomsinnredning med gla琀琀e fronter i hvit høyglans. Speilskap med 
integrert belysning over servant. Opplegg for vaskemaskin. 
Normal slitasjegrad på sanitærutstyr og innredning.

2. ETASJE > BAD.
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Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/琀椀ltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ven琀椀lasjon

Avtrekksven琀椀l som er 琀椀lkoblet felles mekanisk avtrekk. Avtrekkskapasitet/lu昀琀mengde er ikke målt. Tillu昀琀 via spalte ved dørterskel. 

2. ETASJE > BAD.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke foreta琀琀 hulltaking da det er unntak for de琀琀e når det gjelder totale prefabrikkerte konstruksjoner slik som baderomskabiner.
Det er ikke registrert indikasjoner på unormale fuktverdier i våtsonen på baderom.

2. ETASJE > BAD.

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

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

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Original kjøkkeninnredning med gla琀琀e hvite fronter. Benkeplater i laminat. Dobbel oppvaskkum med e琀琀greps blandeba琀琀eri. Benkebelysning under 
overskap. Opplegg for oppvaskmaskin.
Normal bruksslitasje inkludert enkelte mindre sår/merker. Skapdører og sku昀昀er er funksjonstestet og fungerer 琀椀lfredss琀椀llende. Fuktsøk med 
indikasjonsinstrument av typen Pro琀椀meter MMS2 i benkeskap under oppvaskkum og på gulv foran kjøl/frys og oppvaskmaskin viste viste ingen 
indikasjoner på unormale fuktverdier. 

2. ETASJE > STUE MED ÅPEN KJØKKENLØSNING

Avtrekk

Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget. 

2. ETASJE > STUE MED ÅPEN KJØKKENLØSNING

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør-i-rør opplegg på bad. Fordelerskap med kuleven琀椀ler (som åpnes og lukkes med unbrakonøkkel/sekskantnøkkel) er plassert i vegg mellom entré og 
bad, med adkomst 琀椀l skapet fra entré. Fordelerskapet har overløp med avrenning 琀椀l bad (rom med sluk). Rør-i-rør opplegg og kobberrør på kjøkken. Det 
anbefales å montere lekkasjestopper i 琀椀lknytning 琀椀l vanninstallasjoner på kjøkken.

Rørføringer og rørenes 琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse delvis ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner eller er 
innkasset. Alder, lekkasje, forte琀紀ng og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg. Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra vurdering av de bygningsdelene som
var 琀椀lgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring. For fullverdig kontroll av vann- og avløpsrør så må de琀琀e u琀昀øres av en autorisert 
rørlegger. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det mangler te琀琀emu昀昀er/endete琀紀nger i enden av varerør på rør-i-rør-system i kjøkkenbenken. Ved en eventuell lekkasje kan vann renne ut i kjøkkenskap
og 琀椀l gulv. Rust i bunn av fordelerskap og på rørkoblinger i fordelerskap. Det er irr på kobberrør. Rørkursene er ikke merket.
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Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må monteres te琀琀emu昀昀er/endete琀紀nger i enden av varerørene. Rørkursene bør merkes.
Rust i bunn av fordelerskap og i rørkoblinger tyder på fukt, 琀椀dligere fukt eller kondens. Anlegget bør sjekkes av en autorisert rørlegger. 

Rust i bunn av fordelerskap.

Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør av plast. Felles avløpsrør er MA-rør (dvs. mu昀昀eløst avløpssystem av støpejern).

Rørføringer og avløpsrørenes 琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i konstruksjonen. Alder,
lekkasje, forte琀紀ng og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg. Tegn 琀椀l forte琀紀nger, lekkasje eller brudd ble ikke observert eller opplyst om på
befaringsdagen.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra vurdering av de bygningsdelene som var 琀椀lgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring samt ut fra alderen.
Anlegget har ennå ikke nådd halvparten av forventet leve琀椀d. Med bakgrunn i ovenstående gis avløpsrør TG 1. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon. Tillu昀琀 via spalteven琀椀l i soveromsvindu og veggven琀椀l på y琀琀ervegg i stue. Avtrekkskapasitet/lu昀琀mengde er ikke målt på 
befaringsdagen.
Mekaniske avtrekksanlegg krever periodisk oppfølging i form av rens og vedlikehold. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder fra byggeår plassert i hjørne i kjøkkenbenk.
Det antas at berederen er 琀椀lkoblet med s琀椀kkontakt. Det anbefales fast 琀椀lkobling, selv om det ikke er et krav på beredere installert før 2010.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Berederen er innebygd og ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden varmtvannsberederen fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre 
varmtvannsberedere.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg
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.
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Sikringsskap med automatsikringer. Fordelingskurser består av 1 stk. 25A teknisk kurs og 8 stk. 16A kurser. Jordfeilbryter.

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.
2002

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Det er kun fremlagt samsvarserklæring fra Wa琀琀 AS datert 09.07.2025. Arbeidsbeskrivelse: Legge opp ny琀琀 s琀椀kk på bad og 昀樀erne lampe over skap.

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
Eier av bolig har selv ansvar for el-anlegg og bør jevnlig sørge for el-kontroll fra godkjent kontrollinstans. Forskri昀琀 om elektriske
lavspenningsanlegg (FEL), med veiledning sier blant annet følgende: Eier og bruker av anlegget som omfa琀琀es av denne forskri昀琀 skal sørge for at
det blir foreta琀琀 nødvendig e琀琀ersyn og vedlikehold slik at anlegget 琀椀l enhver 琀椀d 琀椀lfredss琀椀ller sikkerhetskravene i kap. 5. I 琀椀llegg 琀椀l vedlikehold
på bakgrunn av faresignal eller skade, bør det også foretas regelmessig e琀琀ersyn av anlegget f.eks. hvert 琀椀ende år i boliger og andre anlegg med
琀椀lsvarende grad av risiko. Forsikringsbransjen anbefaler for øvrig at det u琀昀øres en brannforebyggende el-kontroll hvert 5 år. Det er ikke foreta琀琀
el-kontroll eller gjennomført el-琀椀lsyn de senere årene.
I forbindelse med el. arbeider u琀昀ørt e琀琀er 01.01.1999, er det pålagt med samsvarserklæringer som skal følge boligen. Det er kun fremlagt
samsvarserklæring vedrørende en mindre del av det elektriske anlegget. Det vil si at øvrig el. anlegg mangler samsvarserklæring. Med
bakgrunn i ovenstående anbefales det en utvidet el-kontroll, og anlegget gis TG 2.

Branntekniske forhold
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Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og røykvarsler. Røykvarsler i entré er 琀椀lkoblet felles brannvarslingsanlegg. I 琀椀llegg er det røykvarsler i 
stue/kjøkken.

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
Ny琀琀 brannslukningsapparat.

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
Røykvarsler/detektor er ikke funksjonstestet på befaringen.
Alle brannalarmanlegg skal ha en årlig kontroll. En slik kontroll gjennomføres e琀琀er NS 3960 og innebærer blant annet funksjonsprøving av
sentralutstyr, detektorer og styringsfunksjoner. Det forutse琀琀es at bore琀琀slaget har vedlikeholdsavtale med et godkjent 昀椀rma.
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    Arealer

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

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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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Leilighet

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

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

2. etasje 54 54 7

Garasjekjeller under 
nabobygg. 5 5

SUM 54 5 7
SUM BRA 59

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje Entré, stue med åpen kjøkkenløsning, 
soverom, bad.

Garasjekjeller under 
nabobygg. Bod.

Kommentar
Takhøyde i stue er målt 琀椀l 2,41 m.
Balkong på 7 m².
Leiligheten disponerer bod på 4,9 m² i 琀椀lknytning 琀椀l garasjeplass. Boden er merket med nr. 30 og er fremvist av eier.

Generelt: Bod som ligger utenfor boenheten, og som eier har påvist og/eller opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. 
Areal utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e. 
Alle arealer er iht. gjeldende regelverk avrundet 琀椀l nærmeste hele m².

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

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Wa琀琀 AS i juli 2025: Lagt opp ny琀琀 s琀椀kk på bad og 昀樀ernet lampe over skap.

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

Oversendt tegning fra Plan- og bygningsetaten, via eiendomsmegler, er tegning med stempel nr. 4, datert 03.05.1999.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 54 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.7.2025 Torgeir Lien Taks琀椀ngeniør

Luna Louise Stuanes Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
135

bnr.
47

Areal
1123.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
E琀琀erstadkroken 7 A 

Hjemmelshaver
E琀琀erstadkroken 7 A Og 7 B Brl

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
4203

Forretningsfører
OBOS 
Eiendomsforvaltning AS             
Tlf: 22 86 55 00

Eier av adkomstdokumenter
Stuanes Luna Louise

Org.nr.
984442068

Boligselskap
4203/ETTERSTADKROKEN 7 A 
OG 7 B BRL

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Bygningen består av 6 etasjer. Grunnmur og bærende konstruksjoner i betong. U琀昀yllende vegger med bindingsverk. Y琀琀ervegger er
hovedsakelig kledd med teglstein og fasadeplater. Tilnærmet 昀氀a琀琀 y琀琀ertak, anta琀琀 tekket med takpapp/membran.
Personheis.
Malt trappeoppgang. Trapper i betong. Rekkverk i aluminium. Banebelegg i trinn, repos og korridorer. Fliser på gulv ved hovedinngang.
Bore琀琀slaget består av 1 bygning med 琀椀l sammen 51 leiligheter.
Hjemmeside: h琀琀p://web3.herborvi.no/5441
For u琀昀yllende informasjon om bore琀琀slaget anbefales det å se琀琀e seg inn i bore琀琀slagets vedtekter, regnskap, årsberetning, budsje琀琀,
husordensregler, vedlikeholdshistorikk, vedlikeholdsplan samt informasjon på bore琀琀slagets hjemmeside.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
8

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 10.07.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 08.07.2025  Gjennomgå琀琀 5 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Storebrand Forsikring AS R033916171

Kommentar
Felles forsikring for bygningsmassen i bore琀琀slaget. Eier må selv tegne innboforsikring.
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/KI1483

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Østensjø/Lambertseter

Oppdragsnr.

1009250061

Selger 1 navn

Luna Stuanes

Gateadresse

Etterstadkroken 7A

Poststed

OSLO

Postnr

0659

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 2019

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 10

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Storebrand

Polise/avtalenr. 3427118

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Oppsett av to stikkontakter

Arbeid utført av Watt AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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 Nei

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

Beskrivelse Zaptec

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
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18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei 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?

Nei Ja

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

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.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Etterstadkroken 7A

Postnummer 0659

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 135

Bruksnummer 47

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81696950

Bruksenhetsnummer H0203

Merkenummer Energiattest-2025-171655

Dato 22.09.2025

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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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)
- Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
- Spar strøm på kjøkkenet

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Skifte til sparepærer på utebelysning

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: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2002
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 54
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Mekanisk 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.

72



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes å installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

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

Brukertiltak

Tiltak 3: 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 4: 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 5: 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 6: 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 7: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 9: 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 10: 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.
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Tiltak 11: 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 12: 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 på elektriske anlegg

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.

Tiltak 14: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring 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.

Tiltak 15: 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 utendørs

Tiltak 16: 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 17: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

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: 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.
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










 


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


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

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

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

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












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Dato:	19.05.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	ETTERSTADKROKEN+7A

Gnr/Bnr:	135/47

PlottID/Best.nr:	143162/	86512350

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

Deres	ref.:	13376/	RUHE@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-18
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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HUSORDENSREGLER 

 
Formål. 

 Husordensreglene skal sikre beboerne trivsel og regulere forhold som kan 
være til sjenanse for andre og skape et godt bomiljø hvor alle kan trives og 
føle seg trygge. 

 
1. Generelt. 

 Beboerne i borettslaget/sameiet plikter å følge bestemmelsene i 
husordensreglene. Borettslaget er ansvarlig for at reglene blir overholdt av 
alle medlemmene i husstanden og av andre som gis adgang til leiligheten. 

 Leiligheten må ikke brukes slik at de sjenerer andre. 

 Fellesarealene skal være rene og ryddige. 
 Utover det som er spesifisert i husordensreglene, gjelder alminnelig 

folkeskikk. 
 
2. Alminnelige regler. 

 Sykler, ski, kjelker og annet sportsutstyr, samt sko, yttertøy, materialer og 
lignende må ikke stilles opp i trapperom eller ganger. Slike effekter 
oppbevares i den enkeltes leilighet eller kjellerbod. 

 Kun beboere kan henge opp oppslag på styrets korktavle i oppgangene. 
Disse skal utelukkende være av ikke-kommersiell art. Oppslagene skal 
dateres og henge i maks. 14 dager. Videre skal oppslag ikke henges på 
inngangsdørene eller andre deler av inngangspartiet. Unntak er 
påminnelser fra styret. 

 Lufting eller risting av sengeklær, tepper og lignende skal ikke forekomme 
fra balkong, vinduer eller i trappeoppgangen. 

 Inngangsdører og garasjedører skal alltid holdes låst 
 

3. Ro og orden. 

 Ingen leilighet må brukes slik at man sjenerer andre beboere. 

 Det skal i alminnelighet være ro i leilighetene fra kl. 23.00 til 07.00. 
 Ved oppussing, innflytting og lignende må banking, boring og annen 

støyende virksomhet ikke skje etter kl. 21.00 på hverdager, ikke etter kl. 
18.00 på lørdager og overhodet ikke på søndager, eller andre norske 
offentlige helligdager og fridager. 

 Ved festligheter anmodes det om å sette opp et nabovarsel. 
 

4. Søppel. 

 Søppel skal legges i lukkede poser og kastes i avfallsbeholderne på 
området etter anvisning. 

 Søppel bæres umiddelbart ut i avfallsbeholderne og oppbevares ikke i 
gangene eller trappene. 

 Kasserte eiendeler og lignende, må enhver beboer selv sørge for 
bortkjøring, hvis ikke vil dette bli gjort for vedkommendes regning 

 Det er ikke lov til å kaste spesialavfall i avfallsbeholderne. 
 
 

5. Grilling. 

 Det er kun tillatt å bruke elektrisk grill eller gassgrill. Kullgrill er ikke tillatt på 
grunn av brannfare. 
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 Gassbeholdere må oppbevares på et sikkert sted og ikke i sterkt sollys, da 
dette kan føre til fare for eksplosjon av gassbeholder. 

 Ved all form for grilling må dette skje på hver enkelts ansvar og risiko. 
Uforsiktighet ved grilling vil politianmeldes. 

 
6. Dyrehold. 

 De som holder husdyr, plikter å fjerne ekskrementer som dyret etterlater 
seg på fellesarealer umiddelbart. 

 Hunder skal alltid være i bånd. 
 Skader som husdyrene påfører fellesarealer, må eier erstatte. 

 Etter gjentatte klager fra andre beboere, kan styret iverksette fjerning av 
husdyret. Styrets beslutning kan påklages til generalforsamlingen. 

 
7. Parkering 

 Parkering skal kun skje på anviste plasser og etter vedtektene i 
vellet/garasjesameiet. 

 Kun av- og pålasting av kjøretøy er tillatt i tilkjørselsveiene til 
inngangspartiene. Bilvask, polering og rengjøring av diverse utstyr skal 
ikke forekomme ved inngangspartiene. 

 
8. Lek 

 All lek og opphold i trapperom, ganger og heis er ikke tillatt. 
 

9. Balkonger og vinduer. 

 Balkonger og vinduer inngår som en del av fasaden og kan ikke males eller 
forandres uten tillatelse av styret. 

 Oppheng av markiser er ikke tillatt uten godkjennelse fra Etterstadkroken 
velforening. 

 Det er ikke tillatt å mate fugler/kaste mat fra balkongene da dette kan 
tiltrekke seg rotter og andre skadedyr. 

 
10. Antenner for fjernsyn og radio 

 Parabol er tillatt når den i sin helhet er tilrigget/oppsatt innenfor 
andelshavers egen  balkong (helleplatting i 1. etasje), samtidig som den 
ikke er til sjenanse for fasade, andre beboere, borettslag eller sameier.  

 Ved feil på kabel-TV anlegg meldes dette til leverandør av anlegget. 
 

11. Skader 

 Når skader på sameiets eller velforeningens eiendom kan tilbakeføres til 
en bestemt person/personer, vil vedkommende eller disses foresatte bli 
gjort økonomisk ansvarlig etter Lov om erstatningsplikt av 2. desember 
1969. 

 
12. HMS – Internkontroll. 

 Sameiet / boligselskapet er ansvarlig for at det elektriske anlegget og 
utstyret i fellesarealet til enhver tid er i orden. 

 
13. Endring i vedtektene. 

 Endring i borettslagets vedtekter kan besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer. 
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Vedtekter 
for 

Borettslaget Etterstadkroken 7 A og B 
Org. nr. 984442068 

 

Vedtatt på ordinær generalforsamling den 24.04.2006 
(Sist endret på generalforsamling 29.04.2014) 

 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål 

Borettslaget Etterstadkroken 7 A og B er et samvirkeforetak som har til formål å gi 
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet 
som står i sammenheng med dette.  
 

1-2 Forretningskontor 

Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.  
 

2. Andeler og andelseiere 

2-1 Andeler og andelseiere  

(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 
 
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer 
være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en 
andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til 
minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
(4) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er sikret 
med pant i andelen eller andelene. 
 
(5) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
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2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 
 

Ved erverv av andel/andeler skal blant annet følgende forhold anses som 
saklig grunn til å nekte godkjennelse: 
 

- erverv foretatt av juridiske personer, med unntak for stat, kommune og 
fylkeskommune som sådanne, dersom ikke revidert årsregnskap for de 
siste 3 år fremlegges for styret senest sammen med søknaden om 
godkjennelse. På samme måte skal det anses å foreligge saklig grunn 
til å avslå en søknad om godkjennelse dersom regnskapenes innhold 
gir grunn til å frykte for erververs betalingsevne 

- juridiske personer, med unntak for stat, kommune og fylkeskommune 
som sådanne, som ikke har erverv av borettslagsandel som del av sitt 
vedtektsfestede formål 

- juridiske personer, med unntak for stat, kommune og fylkeskommune 
som sådanne, som nekter å fremskaffe bankgaranti for 1. års løpende 
husleie 

- dersom erverver, både private og juridiske personer, vesentlig har 
mislighold sine forpliktelser i andre boforhold, herunder ved at juridiske 
personer i andre boforhold vesentlig har forsømt oppfølgningen av de 
som har bruksrett til den juridiske personens boliger. Det samme skal 
være tilfelle dersom erververen i andre boforhold flere ganger ikke har 
etterkommet plikten om ikke å gi tredjeperson bruksrett eller rett til 
faktisk innflytting før styregodkjennelse av bruker foreligger.  

 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme fram 
til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at 
en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 

3. Forkjøpsrett       

3-1 Forkjøpsrett    

Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 
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4. Borett og overlating av bruk  

4-1 Boretten  

(1)  Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med 
tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 

4-2 Overlating av bruk  

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

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

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett 

opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 

eller husstandsfellesskapsloven.  
 

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt 
andelseier.  

 
 Overtakelse av bruk kan ikke skje før andelseier skriftlig har sendt søknad om 

dette til styret, og en eventuell godkjennelse foreligger. Andelseier kan ikke 
opprette et leieforhold med tredjeperson før styrets godkjennelse foreligger.  

 
 Styret skal ha rett til å kreve et møte med den/de som ønsker å overta bruken før 

godkjennelse gis.  
 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen 
en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som 
godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis en 
eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
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(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfølging 
av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 

4-3 Bygningsmessige arbeider 

 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og 
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør – 
herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets 
forutgående samtykke. Markiser og parabolantenner kan monteres dersom det gjøres i 
henhold til kravene i ordensreglene. 
 
(3) En andelseier plikter å melde fra til styret i forkant av større rehabilitering av 
boligen. 
 

4-4 Særskilte bestemmelser vedrørende gjerder på bakkeplan 

 
(1) Gjerdene på bakkeplan eies av borettslaget. Andelseiere som har hage med gjerde, kan 
ikke endre utseende på gjerdet uten styrets forutgående samtykke. 
 
(2) Andelseierne på bakkeplan har eiendomsrett til tomteareal ihht plan og 
bygningsetatens tegninger for området ( Generelt innenfor en grense på 4 meter fra husvegg). 
Gjerdene rundt hagene ble satt opp lengre ut av estetiske og praktiske hensyn. De aktuelle 
andelseierne har etter avtale med velforeningen eksklusiv disposisjonsrett til alt areal innenfor 
gjerdet, selv om dette skulle gå ut over det areal som fremgår av kjøpskontrakten med 
tilhørende tegninger. 
 

5. Vedlikehold  

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater 
og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer.  I tilfeller hvor boligens tekniske anlegg går over i 
bygningens fellesanlegg, inkluderer beboer sitt vedlikeholdsansvar også kopling/overgang på 
fellesanlegg. 
Herunder gjelder at den enkelte beboer er ansvarlig for at avtrekksvifte over komfyr på 
kjøkkenet er vifte for fellesanlegg (ikke avtrekkshefte med egen vifte), slik at fellesavtrekket 
og ventilasjonen for blokken fungerer optimalt. 
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(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk inn på borettslagets felles-/hovedledning 
(inkl. kopling). Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger og 
lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og 
forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til 
borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført 
ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting 
i boligen selv om det skulle ha vært utført av den forrige andelseieren.  
 
(9)        Andelseieren som har bolig med balkong med plankegulv, har ansvaret for 
vask og oljing av disse plankene.  
 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig vedlikehold 
av vinduer. 
 

Det kan vedtas opprettelse av et fond til benyttelse for oppfyllelse av lagets 
vedlikeholdsplikt. Det skal i så fall også settes opp vedlikeholdsplan for en 
nærmere angitt tidsperiode. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, 
skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller utskiftning 
av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid 
skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen. 
 
(5) Borettslaget har det overordnede ansvaret for vedlikehold av gjerdene på bakkeplan. 
Andelseiere med disposisjonsrett til område innenfor gjerde på bakkeplan er ansvarlig for å 
utføre det vedlikeholdet som borettslaget pålegger dem.  
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Andelseierne skal varsles skriftlig om pålagt vedlikehold minimum tre måneder før 
fristen for å ha utført vedlikeholdet. Dersom andelseierne ikke har utført pålagt 
vedlikehold eller vedlikeholdet ikke er utført på en kvalitetsmessig tilfredsstillende 
måte innen fristen, kan borettslaget kreve andelseieren for direkte utgifter 
borettslaget har ved å få vedlikeholdsarbeidet utført. 

 

5-3 Utbedringsansvar og erstatning 

(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 
 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter 
ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
 
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  §§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 

6.  Felleskostnader og  pantesikkerhet 

6-1  Felleskostnader  

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved 
stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-
19. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  
den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
 

6-2 Betaling av felleskostnader 

(1)  Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver 
tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 

6-3 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet 
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.  
 
Det kan med tilslutning fra alle andelseierne, besluttes at laget skal gis bankgaranti 
for dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet. 
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7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

7-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget, herunder de angitte vilkår 
i disse vedtekters punkt 2-2 (3), andre avsnitt og kravene om fremgangsmåte i punkt 
4-2(1), utgjør mislighold. Som mislighold regnes blant annet også manglende 
betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av 
bruk og brudd på husordensregler.  
 

7-2 Pålegg om salg 

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, herunder 
de angitte vilkår i disse vedtekters punkt 2-2 (3), andre avsnitt, kan borettslaget 
pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til 
å kreve andelen solgt. 
 

7-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til 
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan 
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
 

8. Styret og dets vedtak 

8-1 Styret  

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 og høyest 4 andre 
medlemmer med like mange varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styremedlemmene er to år. Styreleder og varamedlemmer velges 
for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  
 

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer, herunder ansette forretningsfører og andre eventuelle funksjonærer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs.  
Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
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8-3 Styrets vedtak 

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

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene. Styret 

har derimot rett til å inngå avtale med ny långiver såfremt lånerammen forblir 
uendret (refinansiering). 

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 

8-4 Representasjon og fullmakt  

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 
Styret kan gi prokura. 
 

9. Generalforsamlingen 

9-1 Myndighet 

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet 
og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn 
med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis 
skriftlig melding til forretningsfører.  
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(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag 
som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 

9-5 Møterett 

Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale 
seg. 
 

9-6 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 

9-7 Stemmerett og fullmakt 

Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis en stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier.   
 

9-8 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte 
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg 
kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, skal regnes som 
valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

10-1 Inhabilitet  

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 
eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg eller 
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 

10-2 Taushetsplikt  

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet.  
 

10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget.  
 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

11-1 Vedtektsendringer 

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med 
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 

11-2 Forholdet til borettslovene  

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr 39. 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



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
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Etterstadkroken 7A
0659 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Rune Herberg

938 01 520
rune.herberg@aktiv.no​

​
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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


