
Innholdsrik og lettstelt 3‑roms 
selveier med flott utsikt og 2 
balkonger samt egen garasjeplass 
og heis.
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Velkommen! 

En romslig og lettstelt 3 roms‑ selveierleilighet med sentral 
beliggenhet på Mortensrud. Området er veletablert og ettertraktet. Her 
har du kort vei til urbane fasiliteter, samt omringet av idylliske grønne 
omgivelser som byr på mange fantastiske tur - og fritidsaktiviteter. 
Leiligheten er arealeffektiv med god planløsning med blant annet to 
gode soverom, romslig stue, to bad/​toalett, balkonger og boder. 
Gjennomgående god standard, leiligheten fremstår som velholdt og 
innflyttningsklar. Barnevennlig beliggenhet med skoler og barnehager i 
nærområdet. Flere barnehager ligger i gangavstand.

Høydepunkter: 
‑ God lagringsplass i boder
‑ 2 bad/​toalett
‑ 2 balkonger
‑ Fin utsikt
‑ Stor stue
‑ Gjennomgående velholdt
‑ Naturrik utsikt
‑ Lekearealer på felleseiet tomt
‑ Heis
‑ Egen garasjeplass

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 490 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 213 241,‑
Omkostn.:	 Kr 93 810,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 797 051,‑
Felleskostn.:	 Kr 7 075,‑
Selger:	 Shahid Javed
	 Faiza Zaffar

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1986
BRA‑i/​​BRA Total	  96/​​117 kvm
Tomtstr.:	 36152.5 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./​​bnr.	 Gnr. 178, bnr. 19
Snr.	 165
Oppdragsnr.:	 1009240124

Danyal Razzaq
Eiendomsmeglerfullmektig/​​​​Partner

Mobil	 919 22 699
E‑post	 danyal.razzaq@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: 96 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 16 m²
BRA totalt: 117 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 3 m² Kjellerbod

5. etasje
BRA‑i: 96 m² Entré, toalettrom , bad/​wc, kjøkken m/​spiseplass, stue , 2 soverom og bod
BRA‑e: 2 m² Utebod
BRA‑b: 16 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
5.Etasje: Entré, toalettrom, bad/​wc, kjøkken m/​spiseplass, stue, 2 soverom og  
innvendig bod. Utgang fra kjøkken m/​spiseplass til østvendt balkong på ca. 6 m²  
(TBA). Utgang fra stue til vestvendt balkong på ca. 9,5 m² (TBA) og utebod på ca. 2 m²  
(BRA‑e).

Kjeller: 1 kjellerbod på ca. 3 m² (BRA‑e).

Arealene er oppmålt på stedet iht. NS 3940‑2023.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
36152.5 m²

Tomtebeskrivelse
Felleseiet tomt. Tomten er pent opparbeidet med lekeareal og sitteplasser, tilrettelagt  
for alle aldre. Asfalterte gangveier og hyggelig beplantning. 

4 Lofsrudhøgda 217



Beliggenhet
Leiligheten har beliggenhet i et veletablert og rolig boligområdet på Mortensrud/​​ 
Lofsrud. Barnevennlig beliggenhet med skoler og barnehager i nærområdet. Flere  
barnehager ligger i gangavstand. Er du glad i en aktiv hverdag og natur er det kort vei  
til fantastiske tur ‑ og rekreasjonsmuligheter hele året rundt, blant annet Hvervenbukta  
og Ingierstrand for de som vil benytte seg av to av Oslo's mest populære badestrender.  
Om vinteren kan man ta en tur til Slalombakken på Ljan. Østmarka og Ljanselvdalen  
ligger også like i nærheten med gode turmuligheter.

En spasertur unna er Senter Syd og Mortensrud Torg lokalisert, og alt det har å tilby av  
fasiliteter innenfor servicetilbud, butikker, restaurant, apotek, postkontor, offentlig  
kommunikasjon, i form av buss og t‑bane. Holdeplassen på Mortensrud er et stort  
knutepunkt for mange bussruter. Det er gangavstand til t‑bane linje 3, flybuss og  
ekspressbusser.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/​​gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Norsk Taksering AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Selveierleilighet i boligblokk oppført i 1986. Datidens byggeforskrift ligger til grunn for  
bygningens konstruksjonsmessige forhold. Leiligheten ligger i bygningens 5. etasje. 

Boligblokk over 6 etasjer og underetasje oppført 1986. Bygningen er fundamentert  
med betongfundamenter til antatt faste masser/​​grunn. Støpt betongsåle og grunnmur  
i betong. Bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong.  
Yttervegger i murverk‑/​​betong og utfyllende bindingsverk i mellomliggende fasader.  
Utvendige fasader kledd med fasadeplater og trepanel. Flat takkonstruksjon antatt  
tekket med takmembran/​​asfaltbelegg. Taket ble ikke besiktiget. Adkomst til leiligheten  
via felles oppgang med trapper og repos i betong med belegg. Malte trevinduer med  
3‑lags glass datert 1985. Brann‑ og lydklassifsert (B30/​​35db) entrédør med  
sikkerhetslås og kikkehull fra 1986.
Malte balkongdører i tre med 3‑lags glass datert 1985. Utgang fra kjøkkenet til  
østvendt balkong på ca. 6 m². Balkongdekke i betong, flislagt i 2023. Rekkverk i stål  
med plater. Panelt yttervegg. Endevegger med trepanel og malt puss/​​betong.  
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Rømningsluke i balkondekket. Utgang fra stuen til vestvendt balkong på ca. 9,5 m².  
Balkongdekke i betong, flislagt i 2023. Støpt plantekasse med stålrekkverk i front.  
Panelte yttervegger og endevegger. Det er montert manuell betjent solmarkise. Tilgang  
til utebod på ca. 2 m².

Vedlikehold og standardheving i senere tid:
2023: Leiligheten ble pusset opp med nytt laminatgulv, overflatebehandling av  
veggflater og himlinger, downlights i
stue, ny glassdør til stue m.m.
2023: Flislagt begge balkonggulv
2023: Satt inn IKEA kjøkkeninnredning
2023: Flislagt gulv og malt overflater i toalettrom
2023: Utvidet og pusset opp (modernisert) bad/​​wc ‑ sluket
ble ikke byttet
2023: Diverse elektriske arbeider

Vedlikeholdshistorikk er opplyst av selger.

Sammendrag selgers egenerklæring
2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/​​våtrom?
Svar Ja, av faglært og ufaglært/​​egeninnsats/​​dugnad
Beskrivelse: Rørleggeren
Arbeid utført av: degalot rørelggerbedrift AS

2.1 Ble tettesjikt/​​membran/​​sluk oppgradert/​​fornyet?
Svar: Ja
Beskrivelse: Kun membran

11. Kjenner du til om det er/​​har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, av faglært og ufaglært/​​egeninnsats/​​dugnad
Beskrivelse: Varmekabler,stikk kontakt.
Arbeid utført av: proff elektriker AS

Innhold
5. etasje: Entré, toalettrom , bad/​​wc, kjøkken m/​​spiseplass, Stue , 2 soverom og bod

Leiligheten disponerer i tillegg utebod, kjellerbod og garasjeplass. 

Standard
Overflater: 
Gulv består hovedsaklig av laminat, vegger med malte plater og slette flater. Hvite  
slette innderdører, samt tofløyet innderdør med glassfelt. 
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Entré:
Leiligheten har en praktisk gang med plass til opppheng og oppbevaring av ytterklær. 

Stue: 
Romslig og lys stue med utgang til balkong, fra balkongen og stuen kan naturrik utsikt  
nytes. Stuen har plass til flere møbelseksjoner etter eget ønske, som for eksempel  
lounge, lesehjørnet og større spisebord. God belysning med spotter i tak langs  
veggene. 

Kjøkken: 
Tidløs IKEA kjøkkeninnredning fra 2023 med benkeplate i laminat. Kjøkkenet har godt  
utnyttet skapplass med takhøyinnredning. Integrert induksjonstopp og stekeovn, ellers  
frittstående hvitevarer. Sammenhengende med kjøkkenet har leiligheten en ekstra stue  
til for eksempel spisebord/​​kjøkkenbord, eller om man ønsker en ekstra stue. Fra  
spisestuen har leiligheten utgang til hyggelige balkong med utsikt ut over fellesareal  
og nabolag. 

Bad: 
Delikat bad modernisert i 2023. Flislagt gulv med varmekabler og flislagte vegger.  
Inneholder vegghengt toalett, servant med skuffinnredning i høyglans, speil med  
led‑belysning, opplegg til vaskemaskin og dusjhjørnet med innfellbare glassvegger. 

Toalettrom: 
Består av flislagt gulv og veggner med malte plater. Flislagt vegg over servant. Badet  
inneholder gulvmontert toalett, servant med skapinnredning med laminerte fronter,  
speil og lysarmatur. 

Soverom: 
Leiligheten inneholder to store og gode soverom med plass til dobbelt seng og  
garderober med mer. Hovedsoverom har etablert en skyvedørsgarderobe, det andre  
soverommet har både garderobeskap og skyvedørsgarderobe. 

Leiligheten har god lagringsplass i innvendig bod, og utvendig bod på balkong. 

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:
Vinduer:
Malte trevinduer med 3‑lags glass datert 1985.
Det er avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Stedvis synlig slitasje grunnet  
alder. Det må forventes høyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med  
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vinduer fra nyere dato. Det ble ved befaring ikke oppdaget punkterte vinduer, men på  
grunn av alder på vinduene kan det likevel ikke utelukkes punktering. Punktering av  
eldre vinduer er påregnelig som følge av vanlig slitasje. Normal tid før utskifting av  
trevindu er 20 ‑ 60 år. Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 ‑ 8  
år.
Konsekvens/​​tiltak:
‑ Normalt ettersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dører:
Brann‑ og lydklassifsert (B30/​​35db) entrédør med sikkerhetslås og kikkehull fra 1986.  
Malte balkongdører i tre med 3‑lags glass datert 1985.
Det er avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Stedvis synlig slitasje grunnet  
alder. Det må forventes høyere varmetap fra balkongdørene sammenlignet med  
balkongdører fra nyere dato. Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører  
er 20 ‑ 40 år. Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 ‑ 8 år.
Tiltak:
‑ Normalt ettersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Utgang fra kjøkkenet til østvendt balkong på ca. 6 m². Balkongdekke i betong, flislagt i  
2023. Rekkverk i stål med plater. Rekkverkshøyden ble målt til ca. 0,89 m. Panelt  
yttervegg. Endevegger med trepanel og malt puss/​​betong. Rømningsluke i  
balkondekket. Utgang fra stuen til vestvendt balkong på ca. 9,5 m². Balkongdekke i  
betong, flislagt i 2023. Støpt plantekasse med stålrekkverk i front. Høyde plantekasse  
ble målt til ca. 0,55 m og høyde stålrekkverk ble målt til ca. 0,87 m. Panelte yttervegger  
og endevegger. Det er montert manuell betjent solmarkise. Tilgang til utebod på ca. 2  
m².
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på tettesjikt/​​membran.
‑ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
‑ Flisene har bom (hulrom under) eller er løse.
Østvendt balkong: Flisene har stedvis bom (hulrom under) eller er løse. Slitasje på  
betongkant under rekkverk. Rekkverkshøyden ble målt til ca. 0,89 m. Dagens  
forskriftskrav gjelder ‑ minimum 1,0 m der nivåforskjellen er inntil 10,0 m. Vestvendt  
balkong: Flisene har stedvis bom (hulrom under) eller er løse. Slitasje på betongkant  
under plantekasse/​​rekkverk. Høyde plantekasse ble målt til ca. 0,55 m og høyde  
stålrekkverk ble målt til ca. 0,87 m. Dagens forskriftskrav gjelder ‑ minimum 1,0 m der  
nivåforskjellen er inntil 10,0 m.
Konsekvens/​​tiltak:
‑ Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/​​membran nærmer seg ut ifra alder på dagens  
tekking.
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‑ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.
Normalt ettersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/​​gulv mot grunn:
Etasjeskiller i betong.
Vurdering av avvik:
‑ Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad  
2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Det er påvist  
retningsavvik. Forskjellen mellom høyeste og laveste punkt er på tilfeldige steder  
oppmålt til ca. 19 mm i stuen. Målepunkter er tatt punktvis i hjørner, ved midtvegg og  
yttervegg samt midt på gulvet. På generelt grunnlag opplyses det at ved kjøp av eldre/​​ 
brukt bolig må det påregnes noe skjevheter.
Konsekvens/​​tiltak:
‑ For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid  
sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette.  
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Innvendige dører:
Hvite glatte/​​malte innerdører, hvite 3‑speils formpresset innerdør, samt tofløyet  
innerdør med glassfelt av varierende alder. Malte karmer og dørgerikter.
Normal funksjonalitet.
Det er avvik:
‑ Stedvis synlige bruksmerker på dørblader, karmer/​​listverk og terskler. Enkelte dører  
har limrester e.l på dørkarmer. Terskel til det ene soverommet er sprukket.
Tiltak:
‑ Normalt ettersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Overflater vegger og himling (bad):
Vegger kledd med fliser. Nedsenket himling med malte plater og downlights.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
‑ Det er påvist avvik i fuger.
Påvist bomlyd i enkelte fliser, noe som indikerer manglende vedheft mellom flis og  
underlag. Flisarbeider fremstår med ufagmessig utførelse. Stedvis sprang i fliser og  
flisfuger, stedvis veggfliser med skårkanter, samt ujevnt påførte silikonfuger. Skjev  
kant‑/​​hjørnelist og fliser med sårkanter rundt vegghengt toalett. Mindre sår på en flis i  
dusjsone.
Konsekvens/​​tiltak:
‑ Det må foretaes lokal utbedring
For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må ovennevnte utbedres. Normalt ettersyn og  
vedlikehold må påregnes på sikt.
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Overflater Gulv (bad/​​wc):
Flislagt gulv med varmekabler.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
‑ Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.
Påvist bomlyd i enkelte fliser, noe som indikerer manglende vedheft mellom flis og  
underlag. Det ble målt ca. 30 mm fall fra overkant gulv ved terskel til topp slukrist i  
dusjsone. Nedfliset dusjsone. Ca. 2 mm fall fra overkant gulv ved terskel til overkant  
gulv ved dusjsone. I forskriften er det krav om at lekkasjevann skal ledes til sluk.  
Tilstrekkelig fall på badegulv skal være min. 25 mm fra overkant slukrist til overkant  
gulv v/​​terskel, 1:50 min. 80 cm ut fra sluk, eller fall mot sluk på hele gulvet minimum  
1:100 (fallet må være jevnt fordelt i rommet). Dette er ikke tilstrekkelig ivaretatt, badet  
har tilnærmet flatt gulv utenfor dusjsone. Flisarbeider fremstår med ufagmessig  
utførelse. Fliser rundt nedsenket dusjsone har skårkanter og mangler endelist, fuge e.l.  
Stedvis ujevnt påførte silikonfuger.
Konsekvens/​​tiltak:
‑ Overflater må utbedres eller skiftes.
‑ Det må foretas utbedring av fallforhold.
For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må fallforhold og ovennevnte utbedres. Det vil imidlertid  
sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i et
våtrom som dette. Dersom våtrommet en gang skal renoveres, kan man vurdere slike  
tiltak.

Sanitærutstyr og innredning (bad/​​wc):
Vegghengt toalett og innebygget sisterne. Servantinnredning med hvite høyglans  
laminerte fronter, porselenservant, ettgreps servantarmatur, speil og led belysning.  
Dusjhjørne rett på gulv med nedfliset dusjsone, innfellbare rette glassdører, samt sort  
dusjbatteri, regndusj og hånddusj. Opplegg og plass for vaskemaskin. Vannrør i kobber  
og avløpsrør i plast.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne.
Det er avvik:
‑ Dusjbatteriet er montert lavt, trolig grunnet tidligere bruk av badekar.
Konsekvens/​​tiltak:
‑ Det må gjøres tiltak for å lukke avviket.
Det anbefales å etablere utsparring i flis e.l for å synliggjøre en evt. lekkasje fra  
innebygget sisterne. Alternativt installere waterguard (lekkasjevarsler).
Normalt ettersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.

Ventilasjon (bad/​​wc):
Mekanisk avtrek.
Vurdering av avvik:
‑ Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/​​ventil ved dør.
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Konsekvens/​​tiltak:
‑ Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

Avtrekk (kjøkken):
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. Mekanisk avtrekk til felles kanal/​​luftesjakt.
Vurdering av avvik:
‑ Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/​​mekaniske  
avtrekksløsninger fra kokesonen.
Konsekvens/​​tiltak:
‑ Om mulig bør det etableres mekanisk/​​forsert avtrekk ut fra kokesonen.
‑ Det er vanskelig å etablere andre løsninger.
Avtrekk fra kjøkken er løst iht. hva som er vanlig for denne typen bolig. Generelt:  
Løsningen fungerer, men det bemerkes at avtrekk/​​ventilasjonen er enklere enn de  
løsninger som anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere å ha tilfredstillende  
luftkvalitet eller muligheter for utskiftninger av luft. Ny forskrift tar utgangspunkt i  
dagens krav hva angår avtrekk fra kjøkken. Det kan være at sameiet har egne vedtekter  
som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor  
avklares nærmere med styret i sameiet før det eventuelt kan gjennomføres.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Overflater og konstruksjon (toalettrom):
Toalettrom med flislagt gulv, vegger kledd med malte plater og himling med malt puss/​​ 
betong. Gulvmontert toalett, baderomsinnredning med laminerte profilerte fronter,  
heldekkende servant, ettgreps servantarmatur, fliser på vegg over servant, speil og  
lysarmatur. Vannrør i kobber. Avløpsrør i plast. Naturlig avtrekk til tilstøtende bad og  
tilluft via luftespalte under dør. Inspeksjonsluke med stoppekraner. Vedlikehold:  
Flislagt gulv og malt overflater i 2023.
Vurdering av avvik:
‑ Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for  
å kunne gi TG 0/​​1.
Det er avvik:
‑ Baderomsinnredningen har stedvis bruksmerker. Fliser over servant er montert  
usymmetrisk. Misfarging/​​slitasje på dørkarm. Dørgerikt og sokkelflis ved gulv fremstår  
ufagmessig utført.
Konsekvens/​​tiltak:
‑ Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.
Normalt ettersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vannledninger:
Vannrør i kobber fra byggeår. Stoppekraner er lokalisert i inspeksjonsluke i toalettrom.  
Det er montert waterguard i kjøkkenskap. Rørføringer og rørenes tilstand kan være  
vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i vegger  
og konstruksjoner, eller er innkasset. Røranlegget er ikke nærmere kontrollert og  
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tilstandsvurdert på befaringen, ut over det som er synlig i rommene. En eventuell  
utvidet kontroll må utføres av en rørlegger.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.
Konsekvens/​​tiltak:
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder  
kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
‑ I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Avløpsrør:
Innvendige avløpsrør er av pvc/​​plast. Hovedstrekk er trolig i soil‑/​​støpejern fra byggeår.  
Hovedstrekk er sameiets ansvarsområde. Rørføringer og rørenes tilstand kan være  
vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens  
vegger og konstruksjoner eller er innkasset. Undertegnede har ikke vurdert, kun  
beskrevet røranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.  
Alder, fortetting og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.
Konsekvens/​​tiltak:
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder  
kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
‑ I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

Vannbåren varme:
Oppvarming med radiatorer tilknyttet sentralvarmeanlegg. Ingen negative funn  
observert eller opplyst om under befaring. Varmekilder ble ikke funksjonstestet av  
takstmann. Varmeanlegg er ikke takstmannens kompetanseområde og nærmere  
undersøkelser er ikke foretatt.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på anlegg for vannbåren varme.
Konsekvens/​​tiltak:
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder  
kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg:
230 V systemspenning. Det elektriske anlegget er av varierende årgang med enkelte  
oppgraderinger i senere tid. Delvis skjult og delvis åpent el‑anlegg. Delvis jordet og  
delvis ujoprdet anlegg. Sikringsskapet er lokalisert i felles oppgang: Hovedbryter, 35 A  
hovedsikring (skrusikringer), digital strømmåler og 6 fordelingskurser med  
skrusikringer og eldre automatsikringer. Det antas at det er tilstrekkelig kapasitet til  
normal bruk. Det foreligger ingen eltilsynsrapport de siste 5 år. Det anbefales på  
generelt grunnlag gjennomgang av det elektriske anlegget ved overtakelse av eldre/​​ 
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brukt bolig. En eventuell kontroll må utføres av en autorisert el‑takstmann eller en  
godkjent kontrollør. Som følger av manglende tilsyn i senere tid og manglende  
samsvarserklæring på deler av det elektriske anlegget som er montert etter år 1999, er  
TG2 satt iht. NS 3600. Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og  
undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2‑18  
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet  
(Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har  
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.
Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som  
forskriften 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 utført av
registrert elektrovirksomhet.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget  
etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en  
el‑tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
Spørsmål til eier
2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)?  
Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
1986 Ukjent sist gang det elektriske anlegget ble totalt rehabilitert.
3. Er alle elektriske arbeider/​​anlegg i boligen utført av en registrert  
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent. Elektriske arbeider i boligen er i nåværende eieres eiertid utført av registrert  
elektroinstallasjonsvirksomhet iflg. eier. Ukjent ellers.
4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske  
anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei
2023: Diverse elektriske arbeider utført ifm. oppussing, nytt kjøkken samt  
modernisering av våtrommet. Det foreligger ingen dokumentasjon. Selger opplyser at  
sikringsskapet skal oppgraders og det vil bli fremskaffet dokumentasjon/​​ 
samsvarserklæring. Merk at det er eiers plikt å sørge for at det elektriske anlegget til  
en hver tid er godkjent. Samsvarserklæring skal foreligge ved alle nye installasjoner  
etter 01.01.1999. Samsvarserklæringer er pålagt dokumentasjon som skal oppbevares  
av eier i hele anleggets levetid.
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE)  
eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller  
kontrollen er over 5 år?
Nei
6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent
7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på  



deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
Nei
Generelt om anlegget
8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere,  
downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden på elektrisk  
tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei
9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så  
langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei
11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand  
og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll?
Ja Det foreligger ingen eltilsynsrapport de siste 5 år. Det anbefales på generelt  
grunnlag gjennomgang av det elektriske anlegget ved overtakelse av eldre/​​brukt bolig.  
En eventuell kontroll må utføres av en autorisert el‑takstmann eller en godkjent  
kontrollør. Som følger av manglende tilsyn i senere tid og manglende  
samsvarserklæring på deler av det elektriske anlegget som er montert etter år 1999, er  
TG2 satt iht. NS 3600.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
 
Forhold som har fått TG3:
Sluk, membran og tettesjikt:
Plastsluk med stakemutter fra byggeår (1986). Eier opplyser at det i 2023 ble lagt  
sveisemembran på gulv og påført smøremembran på veggene. Det ble fremlagt  
faktura fra Aurora Bygg AS.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
‑ Det er usikkert om rørgjennomføringene er riktig utført.
‑ Membranen bak innebygd sisterne har ukjent utførelse.
Det er teipet ned i sluket. Løs jordkabel i sluk. Utførelsen mht. bruk av slukmansjett og  
membran er uoversiktlig, og det kan derfor ikke ved visuell kontroll verifiseres at  
løsningen er fullgod og sikker mot lekkasjer. Det foreligger ingen spesifikk  
dokumentasjon som beskriver utførelsen av membran.
Konsekvens/​​tiltak:
‑ Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
‑ Installering av tett dusjkabinett anbefales.
‑ Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen skiftes ut  
og sannsynligvis må også membransjiktet skiftes/​​utbedres. Det er imidlertid vanskelig  
å si noe om tidspunktet for når dette er nødvendig.
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‑ Innhent dokumentasjon, om mulig.
Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

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.

TV/​Internett/​Bredbånd
Pr. 25.09.2024 har boligselskapet avtale med OBOS OpenNet. Det tas forbehold om  
endringer. 

Parkering
Leiligheten disponerer garasjeplass. Sameiet har egne gjesteparinger for gjester. 

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
92009949

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/​​m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/​​m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.
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Energi
Oppvarming
Oppvarming med radiatorer tilknyttet sentralvarmeanlegg. Elektrisk oppvarming med  
varmekabler på bad/​​wc. Fyring og varmtvann er inkl. i felleskostnadene. 

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

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.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 490 000

Formuesverdi primær
Kr 1 198 100

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 4 552 780

Formuesverdi sekundær år
2022

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).
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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
Eierbrøk
97/​24069

Felleskostnader inkluderer
Felles forsikring, vedlikehold av fellesareal, driftsutgifter, tv/​bredbånd, kommunale  
avgifter, fyring og varmvann.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 7 075

Andel Fellesgjeld
Kr 213 241

Andel fellesgjeld år
2024

Fellesgjeld pr. dato
27.11.2024

Andel fellesformue
Kr 31 094

Andel fellesformue dato
27.11.2024

Sameiet
Sameienavn
Rudshøgda Boligsameie 1

Organisasjonsnummer
871 277 192

Om sameiet
Rudshøgda Boligsameie 1 er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og  
har til formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne.  
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Rudshøgda Boligsameie 1 ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer  
871277192 Rudshøgda Boligsameie 1 består av 294 boliger og ingen næringslokaler.

Lånebetingelser fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 83987188106, Handelsbanken
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 27.11.2024: 6.9% pa.
Antall terminer til innfrielse: 153
Saldo per 27.11.2024: 52 912 369
Andel av saldo: 213 241
Første termin/​første avdrag: 30.07.2023 ( siste termin 30.07.2037 )
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

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

Regnskap/​budsjett
STYRETS ARBEID I 2023
1. Nye oppgangsdører i aluminium i sameiet, totalt 23 stk.
2. Dørautomatikk med bryter montert på alle oppgangsdører.
3. Helt nytt digitalt callingsystem ble installert med valgbar videoløsning.
4. System for adgangskontroll ble installert på alle oppgangsdører med 3  
stk.nøkkelbrikker til alle seksjoner.
5. Det inngås en ny avtale om et patentert mekanisk låssystem.
6. Utbygging av full punkt‑til‑punkt fiber inn til alle seksjoner.
7. Nesten alle kameraer i sameiet ble ødelagt ved hærverk. Styret har  
opprettetforsikringssak på det. Det jobbes videre med nye kameraer.
8. HMS kontroll:
 a) Gjennomført sikkerhetskontroll på alle sameiets heiser.
 b) Styret har etterfulgt alle inngåtte serviceavtaler, i form av årlige serviceavtaler og  
liknende.
9. Forsikringssaker:
Styret har fulgt opp små og store forsikringssaker, hvorav noen saker var svært  
alvorlige. Det har vært store og mange lekkasje‑ og vannskader i sameiet.
10. Dugnad: Utført i mai 2023 over 3 dager.
11. Felleskostnader drift har blitt holdt uendret. Rentene på fellesgjelda har for øvrig  
gått opp.
12. Totalt 4 lekeplassleverandører har vært involvert i anbudsprosessen om nye  
lekeplasser i sameiet.
13. Det har blitt jobbet med å lage en overordnet plan for uteområder.
14. Styret har hatt samtaler med Selvaag prosjekt om bytte av vinduer og balkongdører  
og fått tilbud.
15. Styret har vurdert og sett på muligheter for solcellepanel og bergvarme i sameiet.
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16. Større vedlikeholdsarbeider:
 a) Reparasjon av tak‑ og avløpsrenner.
 b) Fasadeveggene på blokk 1 og blokk 2 ble vasket og malt.
 c) Ny membran/​papp, grunnmursplater og vannbrett etter forsikringssak på blokk 9.
17. Ventilasjonsrens har blitt utsatt til å gjøres senere i 2024.
18. Planlagte vedlikeholdsarbeider:
 a) Utbedre løse fasadeplater av blikk gjennomføres i sommer 2024.
 b) Skuring og boning av gulv planlegges utført i sommer 2024.
 c) Reparasjon og nødvendig tiltak på garasjegjerdene planlegges å bli gjort i sommer  
2024.
 d) Garasjerengjøring planlegges å bli utført i høst 2024.
 e) Maling av inngangspartiet innvendig og utvendig samt postkassene planlegges  
utført i 2024.
 f) Spyle og stake av vannrenner og avløp på terrassene der det trengs, planlegges  
utført i 2024.
 g) Bytte ødelagte planker på boder og vegger planlegges utført i 2024.
 h) Male og utbedre skader på benker planlegges utført i 2024.

Årsmeldingen er godkjent av styret 08.06.2024

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.
 
Risikoen for å bli godkjent som ny erverver påhviler kjøper og kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger på  
overtakelsestidspunktet.
 
Kjøper kan gå til søksmål mot sameiet dersom kjøper mener manglende  
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiet husordensregler.

"Dyr som er til ulempe for andre beboere må ikke holdes i leilighetene. Lufting av  
hunder må skje utenom gangveiene, garasjen, baksiden av blokkene og barnas  
lekeplasser, og må skje under kontroll. Alle hunder skal holdes i bånd på sameiets  
område. Hundeekskrementer skal fjernes. Katter skal holdes i bånd eller være  
innendørs."

19Lofsrudhøgda 217



Beboernes forpliktelser og dugnader
Sameiet har dugnad normalt én gang pr. år i mai.

Forretningsfører
Forretningsfører
Bori BBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 178, bruksnummer 19, seksjonsnummer 165 i Oslo kommune.

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

301/​​178/​​19/​​165:
16.01.1986 ‑ Dokumentnr: 3265 ‑ Erklæring/​​avtale
Bestemmelser om rettigheter/​​plikter til fellesareal 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:178 Bnr:19 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.01.1986 ‑ Dokumentnr: 4251 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 165 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 97/​​24069 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 294 SEKSJONER 

Ferdigattest/​brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 03.06.1988 som omfatter nybygg av  
boligblokk. 

Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 25.08.1993 som omfatter nybygg  
med kontor og lager ‑ garasje. 

Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 04.01.2017 som omfatter  
rehabilitering av bad.

Ferdigattest/​brukstillatelse datert
03.06.1988.
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Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål.

S‑2955: Reguleringsplan med reg.best. for 179/​​2 m.fl.,Rudene vest, Klemetsrud,Søndre  
Nordstrand,som reguleres til byggeområde for boliger, off.bygninger og forr/​​kontor,  
off.trafikkområde, friområde og spesialområde. m.m.

26884: Bebyggelsesplan og endret reguleringsplan for del av gnr. 177 bnr 1 og del av  
gnr 178, bnr 1 ‑ Klemetsrud syd, Felt A.

Regulering:
– Gjeldende kommunedelplaner: KDP‑17

Kommuneplanen 2015‑2030: 
‑ Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262
‑ Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran  
kommuneplanen vedmotstrid. Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil  
gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret. Utleier plikter å informere  
leietaker om sameiets vedtekter og husordensregler ved at disse følger leiekontrakten.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/​gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
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  
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noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/​ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. 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  
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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  
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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 490 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------
213 241 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------
3 703 241 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------
Omkostninger
92 570 (Dokumentavgift)
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
500 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 400 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------
93 810 (Omkostninger totalt)
104 210 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
107 010 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------
3 797 051 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 807 451 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 810 251 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------
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Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/​gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 93 810

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.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/​4 600/​5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 70 000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19 900,‑  
oppgjørshonorar kr 9 900,‑ og visninger kr 3 500, ‑ pr. stk450. Meglerforetaket har krav  
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på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 74613,‑. Utleggene  
omfatter foto, inneståelse, kommunale opplysninger, markedspakke, oppgjørshonorar,  
tilretteleggingsgebyr, visning pr. stk., tingl. urådighet, utlegg kommunale opplysninger  
og opplysninger fra forretningsfører. Dersom handel ikke kommer i stand eller  
oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort kr 35 000,‑ for utført  
arbeid, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Dersom det er utført mindre enn 10  
timers arbeid, faktureres et rimelig vederlag tilsvarende 3 300 kr. pr. time. Alle beløp er  
inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Danyal Razzaq
Eiendomsmeglerfullmektig/​Partner
danyal.razzaq@aktiv.no
Tlf: 919 22 699

Ansvarlig megler
Eivind Braastad
Daglig leder /​ Eiendomsmegler MNEF
eivind.braastad@aktiv.no
Tlf: 986 30 821

Skjøren & Partners AS, Østensjøveien 79
0667 OSLO
Tlf: 227 62 850

Salgsoppgavedato
11.12.2024
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Lofsrudhøgda 217, 1281 OSLO

gnr. 178, bnr. 19, snr. 165

Befaringsdato: 27.11.2024 Rapportdato: 10.12.2024 Oppdragsnr.: 13372-3977

Norsk Taksering ASAutorisert foretak:

LC3589Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 101 m² BRA-i: 96 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Selveierleilighet
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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

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

kej@norsktaksering.no

Kim Edvard Johansen

Rapportansvarlig

977 88 440

13372-3977Oppdragsnr.: Side: 2 av 25Befaringsdato:  27.11.2024
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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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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.

Lofsrudhøgda 217, 1281 OSLO
Gnr 178 - Bnr 19
0301 OSLO

Norsk Taksering AS
Vitaminveien 26

0483 OSLO

13372-3977Oppdragsnr.: 27.11.2024Befaringsdato: Side: 3 av 25
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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

Lofsrudhøgda 217, 1281 OSLO
Gnr 178 - Bnr 19
0301 OSLO

Norsk Taksering AS
Vitaminveien 26

0483 OSLO

13372-3977Oppdragsnr.: 27.11.2024Befaringsdato: Side: 4 av 25
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Selveierleilighet i boligblokk oppført i 1986. Da琀椀dens 
byggeforskri昀琀 ligger 琀椀l grunn for bygningens 
konstruksjonsmessige forhold. Leiligheten ligger i bygningens 
5.etg og består av entré, toale琀琀rom, bad/wc, kjøkken 
m/spiseplass, stue, 2 soverom og innvendig bod. Utgang fra 
kjøkken m/spiseplass 琀椀l østvendt balkong på ca. 6 m², samt 
utgang fra stue 琀椀l vestvendt balkong på ca. 9,5 m² og utebod 
på ca. 2 m². I 琀椀llegg medfølger det 1 kjellerbod på ca. 3 m².

Vedlikehold og standardheving i senere 琀椀d:
2023: Leiligheten ble pusset opp med ny琀琀 laminatgulv, 
over昀氀atebehandling av vegg昀氀ater og himlinger, downlights i 
stue, ny glassdør 琀椀l stue m.m.
2023: Flislagt begge balkonggulv
2023: Sa琀琀 inn IKEA kjøkkeninnredning
2023: Flislagt gulv og malt over昀氀ater i toale琀琀rom
2023: Utvidet og pusset opp (modernisert) bad/wc - sluket 
ble ikke by琀琀et
2023: Diverse elektriske arbeider

Vedlikeholdshistorikk er opplyst av selger.

Selveierleilighet - Byggeår: 1986

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Boligblokk over 6 etasjer og underetasje oppført 
1986. Bygningen er fundamentert med 
betongfundamenter 琀椀l anta琀琀 faste 
masser/grunn. Støpt betongsåle og grunnmur i 
betong. Bærende konstruksjoner, etasjeskillere og 
leilighetsskillende vegger i betong. Y琀琀ervegger i 
murverk-/betong og u琀昀yllende bindingsverk i 
mellomliggende fasader. Utvendige fasader kledd 
med fasadeplater og trepanel. Flat 
takkonstruksjon anta琀琀 tekket med 
takmembran/asfaltbelegg. Taket ble ikke 
besik琀椀get. Adkomst 琀椀l leiligheten via felles 
oppgang med trapper og repos i betong med 
belegg. Malte trevinduer med 3-lags glass datert 
1985. Brann- og lydklassifsert (B30/35db) 
entrédør med sikkerhetslås og kikkehull fra 1986. 
Malte balkongdører i tre med 3-lags glass datert 
1985. Utgang fra kjøkkenet 琀椀l østvendt balkong 
på ca. 6 m². Balkongdekke i betong, 昀氀islagt i 2023. 
Rekkverk i stål med plater. Panelt y琀琀ervegg. 
Endevegger med trepanel og malt puss/betong. 
Rømningsluke i balkondekket. Utgang fra stuen 琀椀l 
vestvendt balkong på ca. 9,5 m². Balkongdekke i 
betong, 昀氀islagt i 2023. Støpt plantekasse med 
stålrekkverk i front. Panelte y琀琀ervegger og 
endevegger. Det er montert manuell betjent 
solmarkise. Tilgang 琀椀l utebod på ca. 2 m².

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Gulv: Laminatgulv i entré, stue, kjøkken 
m/spiseplass og i begge soverom. Vegger: 
Hovedsakelig malte plater og malt puss/betong 
( sle琀琀e 昀氀ater). Himling: Malt puss/betong i alle 
rom med unntak av våtrom. Boligen ligger 
minimum tre etasjer over bakkenivå og 
radonmålinger er ikke relevant. Hvite 
gla琀琀e/malte innerdører, hvite 3-speils 
formpresset innerdør, samt to昀氀øyet innerdør 
med glassfelt av varierende alder. Malte karmer 
og dørgerikter. Skyvedørsgarderobe med 
laminerte fronter i imitert tre i begge soverom.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad/wc ble utvidet og pusset opp (modernisert) i 
2023. Sluket ble ikke by琀琀et. Flislagt gulv med 
varmekabler. Vegger kledd med 昀氀iser. Nedsenket 
himling med malte plater og downlights. 
Vegghengt toale琀琀 og innebygget sisterne. 
Servan琀椀nnredning med hvite høyglans laminerte 
fronter, porselenservant, e琀琀greps 
servantarmatur, speil og led belysning. 
Dusjhjørne re琀琀 på gulv med ned昀氀iset dusjsone, 
innfellbare re琀琀e glassdører, samt sort dusjba琀琀eri, 
regndusj og hånddusj. Opplegg og plass for 
vaskemaskin. Vannrør i kobber og avløpsrør i 
plast.

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

IKEA kjøkkeninnredning fra 2023 med hvite gla琀琀e 
fronter og laminerte benkeplater. 
Takhøy/oppforet innredning. Nedfeldt rennebslag 
m/oppvaskkum i rus琀昀ri琀琀 stål og e琀琀greps 
kjøkkenarmatur. Malte plater over kjøkkenbnek. 
Fri琀琀stående side-by-side kjøle-/fryseskap. 
Opplegg og plass for oppvaskmaskin. Integrert 
induksjonjstopp og stekeovn fra IKEA. 
Kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. Det er montert 
komfyrvakt og waterguard (lekkasjevarsler). 
Vannrør i kobber og avløpsrør i plast.

SPESIALROM
Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom med 昀氀islagt gulv, vegger kledd med 
malte plater og himling med malt puss/betong. 
Gulvmontert toale琀琀, baderomsinnredning med 
laminerte pro昀椀lerte fronter, heldekkende servant, 
e琀琀greps servantarmatur, 昀氀iser på vegg over 
servant, speil og lysarmatur. Vannrør i kobber. 
Avløpsrør i plast. Naturlig avtrekk 琀椀l 琀椀lstøtende 
bad og 琀椀llu昀琀 via lu昀琀espalte under dør. 
Inspeksjonsluke med stoppekraner.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side
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Arealer Gå til side

Leiligheten er 琀椀lkny琀琀et 
fellesanlegg/sentralvarmeanlegg. Vannrør i 
kobber fra byggeår. Stoppekraner er lokalisert i 
inspeksjonsluke i toale琀琀rom. Innvendige 
avløpsrør er av pvc/plast. Hovedstrekk er trolig i 
soil-/støpejern fra byggeår. Mekanisk avtrekk 
med 琀椀llu昀琀 via lu昀琀espalter i vinduer og 
veggven琀椀ler. Oppvarming med radiatorer 
琀椀lkny琀琀et sentralvarmeanlegg. Elektrisk 
oppvarming med varmekabler på bad/wc. 
Downlightsbelysning på bad/wc og i stue. 
Dørtelefon/por琀琀elefon. ObosOpenNet tv- og 
interne琀琀 琀椀lknytning. 230 V systemspenning. Det 
elektriske anlegget er av varierende årgang med 
enkelte oppgraderinger i senere 琀椀d. Delvis skjult 
og delvis åpent el-anlegg. Delvis jordet og delvis 
ujoprdet anlegg. Sikringsskapet er lokalisert i 
felles oppgang: Hovedbryter, 35 A hovedsikring 
(skrusikringer), digital strømmåler og 6 
fordelingskurser med skrusikringer og eldre 
automatsikringer. Boligen har røykvarslere og 
brannslukningsapparat.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det foreligger byggetegning datert 19.09.1984 og ferdiga琀琀est 
datert 03.06.1988.

Gå til side

Gå til side
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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.

Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om 
feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget, e琀琀er å ha 
undersøkt takstobjektet slik god skikk 琀椀lsier. Det er selgers 
ansvar å lese igjennom rapporten samt påse at opplysningene 
stemmer.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Selveierleilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 5.Etasje > Bad/wc > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > 5.Etasje > Bad/wc > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 5.Etasje > Bad/wc > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 5.Etasje > Bad/wc > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 5.Etasje > Bad/wc > Ven琀椀lasjon Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Kjøkken > 5.Etasje > Kjøkken m/spiseplass > Avtrekk Gå til side

Spesialrom > 5.Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side
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Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Malte trevinduer med 3-lags glass datert 1985.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt. Stedvis synlig slitasje grunnet alder. Det må forventes høyere varmetap fra disse vinduene 
sammenlignet med vinduer fra nyere dato. Det ble ved befaring ikke oppdaget punkterte vinduer, men på grunn av alder på vinduene kan det likevel ikke 
utelukkes punktering. Punktering av eldre vinduer er påregnelig som følge av vanlig slitasje. Normal 琀椀d før utski昀琀ing av trevindu er 20 - 60 år. Normal 琀椀d 
før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Normalt e琀琀ersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Brann- og lydklassifsert (B30/35db) entrédør med sikkerhetslås og kikkehull fra 1986. Malte balkongdører i tre med 3-lags glass datert 1985.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt. Stedvis synlig slitasje grunnet alder. Det må forventes høyere varmetap fra balkongdørene 
sammenlignet med balkongdører fra nyere dato. Normal 琀椀d før utski昀琀ing av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år. Normal 琀椀d før kontroll og justering 
av tredører er 2 - 8 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Normalt e琀琀ersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

SELVEIERLEILIGHET

Kommentar
 Kilde: I昀氀g Norges Eiendommer og 
Infoland.

Byggeår
1986

Standard
Normal standard på bygget u琀椀fra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
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Utgang fra kjøkkenet 琀椀l østvendt balkong på ca. 6 m². Balkongdekke i betong, 昀氀islagt i 2023. Rekkverk i stål med plater. Rekkverkshøyden ble målt 琀椀l ca. 
0,89 m. Panelt y琀琀ervegg. Endevegger med trepanel og malt puss/betong. Rømningsluke i balkondekket.

Utgang fra stuen 琀椀l vestvendt balkong på ca. 9,5 m². Balkongdekke i betong, 昀氀islagt i 2023. Støpt plantekasse med stålrekkverk i front. Høyde plantekasse 
ble målt 琀椀l ca. 0,55 m og høyde stålrekkverk ble målt 琀椀l ca. 0,87 m. Panelte y琀琀ervegger og endevegger. Det er montert manuell betjent solmarkise. 
Tilgang 琀椀l utebod på ca. 2 m².

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på te琀琀esjikt/membran. 
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Flisene har bom (hulrom under) eller er løse.

Østvendt balkong: Flisene har stedvis bom (hulrom under) eller er løse. Slitasje på betongkant under rekkverk. Rekkverkshøyden ble målt 琀椀l ca. 0,89 m. 
Dagens forskri昀琀skrav gjelder - minimum 1,0 m der nivåforskjellen er inn琀椀l 10,0 m.

Vestvendt balkong: Flisene har stedvis bom (hulrom under) eller er løse. Slitasje på betongkant under plantekasse/rekkverk. Høyde plantekasse ble målt 琀椀l 
ca. 0,55 m og høyde stålrekkverk ble målt 琀椀l ca. 0,87 m. Dagens forskri昀琀skrav gjelder - minimum 1,0 m der nivåforskjellen er inn琀椀l 10,0 m.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av te琀琀esjikt/membran nærmer seg ut ifra alder  på dagens tekking.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.

Normalt e琀琀ersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Andre utvendige forhold

Boligblokk over 6 etasjer og underetasje oppført 1986. Bygningen er fundamentert med betongfundamenter 琀椀l anta琀琀 faste masser/grunn. Støpt 
betongsåle og grunnmur i betong. Bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong. Y琀琀ervegger i murverk-/betong og 
u琀昀yllende bindingsverk i mellomliggende fasader. Utvendige fasader kledd med fasadeplater og trepanel. Flat takkonstruksjon anta琀琀 tekket med 
takmembran/asfaltbelegg. Taket ble ikke besik琀椀get. Adkomst 琀椀l leiligheten via felles oppgang med trapper og repos i betong med belegg. Type/mengde 
isolasjon er ikke kjent, antas u琀昀ørt iht. da琀椀dens forskri昀琀skrav.-

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Laminatgulv i entré, stue, kjøkken m/spiseplass og i begge soverom.

Vegger: Hovedsakelig malte plater og malt puss/betong ( sle琀琀e 昀氀ater).

Himling: Malt puss/betong i alle rom med unntak av våtrom.

Vedlikehold: Leiligheten ble pusset opp i 2023. Fremstår normalt vedlikeholdt med normal slitasjegrad, dog avvik i enkelte rom. Merknad: Stedvis 
bruksmerker på vegg昀氀ater, samt stedvis skjolder på vegg昀氀ater og himlinger i enkelte rom (ujevnt malt). Laminatgulvet har stedvis glipper ved dørterskler. 
Laminatgulvet i hovedsoveromet er skjært for å 琀椀lpasse garderobeskap. Mindre bruksmerker er å forvente ved kjøp av brukt bolig. TG1 gis grunnet en 
helhetlig vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i betong.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Det er påvist retningsavvik. Forskjellen mellom høyeste og laveste punkt er på 琀椀lfeldige steder oppmålt 琀椀l ca. 19 mm i stuen. Målepunkter er ta琀琀 punktvis i 
hjørner, ved midtvegg og y琀琀ervegg samt midt på gulvet. På generelt grunnlag opplyses det at ved kjøp av eldre/brukt bolig må det påregnes noe 
skjevheter.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.
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Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. Leiligheten ligger i blokkens 5.etg.

Innvendige dører

Hvite gla琀琀e/malte innerdører, hvite 3-speils formpresset innerdør, samt to昀氀øyet innerdør med glassfelt av varierende alder. Malte karmer og dørgerikter. 
Normal funksjonalitet.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Stedvis synlige bruksmerker på dørblader, karmer/listverk og terskler. Enkelte dører har limrester e.l på dørkarmer. Terskel 琀椀l det ene soverommet er 
sprukket.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Normalt e琀琀ersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Andre innvendige forhold

Skyvedørsgarderobe med laminerte fronter i imitert tre i begge soverom. Normal slitasjegrad og funksjonalitet.

VÅTROM

Generell

Bad/wc ble utvidet og pusset opp (modernisert) i 2023. Sluket ble ikke by琀琀et.

5.ETASJE > BAD/WC

Bad/wc

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger kledd med 昀氀iser. Nedsenket himling med malte plater og downlights.

5.ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fuger.

Årstall: 2023 Kilde: Eier
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Påvist bomlyd i enkelte 昀氀iser, noe som indikerer manglende vedhe昀琀 mellom 昀氀is og underlag. Flisarbeider fremstår med ufagmessig u琀昀ørelse. Stedvis 
sprang i 昀氀iser og 昀氀isfuger, stedvis vegg昀氀iser med skårkanter, samt ujevnt påførte silikonfuger. Skjev kant-/hjørnelist og 昀氀iser med sårkanter rundt vegghengt 
toale琀琀. Mindre sår på en 昀氀is i dusjsone.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretaes lokal utbedring

For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må ovennevnte utbedres. Normalt e琀琀ersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler.

5.ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Påvist bomlyd i enkelte 昀氀iser, noe som indikerer manglende vedhe昀琀 mellom 昀氀is og underlag. Det ble målt ca. 30 mm fall fra overkant gulv ved terskel 琀椀l 
topp slukrist i dusjsone. Ned昀氀iset dusjsone. Ca. 2 mm fall fra overkant gulv ved terskel 琀椀l overkant gulv ved dusjsone. I forskri昀琀en er det krav om at 
lekkasjevann skal ledes 琀椀l sluk. Tilstrekkelig fall på badegulv skal være min. 25 mm fra overkant slukrist 琀椀l overkant gulv v/terskel, 1:50 min. 80 cm ut fra 
sluk, eller fall mot sluk på hele gulvet minimum 1:100 (fallet må være jevnt fordelt i rommet). De琀琀e er ikke 琀椀lstrekkelig ivareta琀琀, badet har 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀 
gulv utenfor dusjsone. Flisarbeider fremstår med ufagmessig u琀昀ørelse. Fliser rundt nedsenket dusjsone har skårkanter og mangler endelist, fuge e.l. 
Stedvis ujevnt påførte silikonfuger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.
• Det må foretas utbedring av fallforhold.

For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må fallforhold og ovennevnte utbedres. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i et 
våtrom som de琀琀e. Dersom våtrommet en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

Fallforhold ca. 110 mm overkant gulv ved terskel Fallforhold ca. 112 mm overkant gulv ved dusjsone

Fallforhold ca. 140 mm topp slukrist i dusjsone

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Sluk, membran og te琀琀esjikt
5.ETASJE > BAD/WC
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Plastsluk med stakemu琀琀er fra byggeår (1986). Eier opplyser at det i 2023 ble lagt sveisemembran på gulv og påført smøremembran på veggene. Det ble 
fremlagt faktura fra Aurora Bygg AS.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Det er usikkert om rørgjennomføringene er rik琀椀g u琀昀ørt.
• Membranen bak innebygd sisterne har ukjent u琀昀ørelse.

Det er teipet ned i sluket. Løs jordkabel i sluk. U琀昀ørelsen mht. bruk av slukmansje琀琀 og membran er uoversiktlig, og det kan derfor ikke ved visuell kontroll 
veri昀椀seres at løsningen er fullgod og sikker mot lekkasjer. Det foreligger ingen spesi昀椀kk dokumentasjon som beskriver u琀昀ørelsen av membran.

Konsekvens/琀椀ltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Installering av te琀琀 dusjkabine琀琀 anbefales.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet ski昀琀es/utbedres. Det er 
imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig.
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Plastsluk fra byggeår Rørgjennomføring bak servan琀椀nnredning

Sanitærutstyr og innredning

Vegghengt toale琀琀 og innebygget sisterne. Servan琀椀nnredning med hvite høyglans laminerte fronter, porselenservant, e琀琀greps servantarmatur, speil og led 
belysning. Dusjhjørne re琀琀 på gulv med ned昀氀iset dusjsone, innfellbare re琀琀e glassdører, samt sort dusjba琀琀eri, regndusj og hånddusj. Opplegg og plass for 
vaskemaskin. Vannrør i kobber og avløpsrør i plast.

5.ETASJE > BAD/WC

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

Dusjba琀琀eriet er montert lavt, trolig grunnet 琀椀dligere bruk av badekar.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Det anbefales å etablere utsparring i 昀氀is e.l for å synliggjøre en evt. lekkasje fra innebygget sisterne. Alterna琀椀vt installere waterguard (lekkasjevarsler). 
Normalt e琀琀ersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrek.

5.ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved dør e.l.
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foreta琀琀 hulltaking (73 mm) i 琀椀lstøtende soverom (bak badekar). Det ble ikke påvist symptomer på fukt/fuktskader. Måleresultat: Under 10 % 
(vektprosent). Synlig fra hulltaking: Bunnsvill i treverk og gipsplate e.l mot bad/wc. Våtrommet ble i 琀椀llegg fuktkontrollert med egnet fuktmålerverktøy 
(fuktmåler Pro琀椀meter MMS). Det ble u琀昀ørt over昀氀atesøk på gulv og vegger i våtrommet.

5.ETASJE > BAD/WC

Hulltaking i 琀椀lstøtende stue

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

IKEA kjøkkeninnredning fra 2023 med hvite gla琀琀e fronter og laminerte benkeplater. Takhøy/oppforet innredning. Nedfeldt rennebslag m/oppvaskkum i 
rus琀昀ri琀琀 stål og e琀琀greps kjøkkenarmatur. Malte plater over kjøkkenbnek. Fri琀琀stående side-by-side kjøle-/fryseskap. Opplegg og plass for oppvaskmaskin. 
Integrert induksjonjstopp og stekeovn fra IKEA. Kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. Det er montert komfyrvakt og waterguard (lekkasjevarsler). Vannrør i 
kobber og avløpsrør i plast.

Merknad: Enkelte skapdører/fronter er montert skjevt og bør justeres. Mindre sår på skapfront 琀椀l kumskapet. Ellers normal slitasjegrad og funksjonalitet. 
Ingen synlige tegn 琀椀l lekkasjer ved le琀琀 琀椀lgjengelige steder. Iht. Byggforsk byggedetalj 700.320 leve琀椀der for kjøkkeninnredninger i boliger: 
Kjøkkeninnredninger 20-60 år. Blandeba琀琀erier by琀琀es normalt ved drypplekkasje, funksjonssvikt eller umoderne design 10-25 år, anbefalt bruks琀椀d ca. 15 
år. Avtrekksvi昀琀er anbefales ski昀琀et ut e琀琀er 15 år. TG1 gis grunnet en helhetlig vurdering.

5.ETASJE > KJØKKEN M/SPISEPLASS

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. Mekanisk avtrekk 琀椀l felles kanal/lu昀琀esjakt.

5.ETASJE > KJØKKEN M/SPISEPLASS

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen. 
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

Avtrekk fra kjøkken er løst iht. hva som er vanlig for denne typen bolig. Generelt: Løsningen fungerer, men det bemerkes at avtrekk/ven琀椀lasjonen er 
enklere enn de løsninger som anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere å ha 琀椀lfreds琀椀llende lu昀琀kvalitet eller muligheter for utski昀琀ninger av lu昀琀. 
Ny forskri昀琀 tar utgangspunkt i dagens krav hva angår avtrekk fra kjøkken. Det kan være at sameiet har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk 
avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares nærmere med styret i sameiet før det eventuelt kan gjennomføres.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2023 Kilde: Eier

SPESIALROM
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Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom med 昀氀islagt gulv, vegger kledd med malte plater og himling med malt puss/betong. Gulvmontert toale琀琀, baderomsinnredning med laminerte 
pro昀椀lerte fronter, heldekkende servant, e琀琀greps servantarmatur, 昀氀iser på vegg over servant, speil og lysarmatur. Vannrør i kobber. Avløpsrør i plast. 
Naturlig avtrekk 琀椀l 琀椀lstøtende bad og 琀椀llu昀琀 via lu昀琀espalte under dør. Inspeksjonsluke med stoppekraner. Vedlikehold: Flislagt gulv og malt over昀氀ater i 
2023.

5.ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
• Det er avvik:

Baderomsinnredningen har stedvis bruksmerker. Fliser over servant er montert usymmetrisk. Misfarging/slitasje på dørkarm. Dørgerikt og sokkel昀氀is ved 
gulv fremstår ufagmessig u琀昀ørt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.

Normalt e琀琀ersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør i kobber fra byggeår. Stoppekraner er lokalisert i inspeksjonsluke i toale琀琀rom. Det er montert waterguard i kjøkkenskap. Rørføringer og rørenes 
琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i vegger og konstruksjoner, eller er innkasset. Røranlegget er 
ikke nærmere kontrollert og 琀椀lstandsvurdert på befaringen, ut over det som er synlig i rommene. En eventuell utvidet kontroll må u琀昀øres av en rørlegger.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Inspeksjonsluke med stoppekraner

Avløpsrør

Innvendige avløpsrør er av pvc/plast. Hovedstrekk er trolig i soil-/støpejern fra byggeår. Hovedstrekk er sameiets ansvarsområde. Rørføringer og rørenes 
琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner eller er innkasset. 
Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet røranlegget av den grunn at de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse. Alder, forte琀紀ng og brudd kan være 
risikomomenter i et hvert anlegg.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.
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Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekk med 琀椀llu昀琀 via lu昀琀espalter i vinduer og veggven琀椀ler. Kun 琀椀lgang 琀椀l ven琀椀ler og eventuelle interne anlegg i boenheten er 琀椀lstandsvurdert. 
Mekanisk avtrekk med 琀椀llu昀琀 gjennom ven琀椀ler i vegger eller spalteven琀椀ler vinduer er den typiske løsning for bygge琀椀den. Løsningen fungerer, men det 
bemerkes at ven琀椀lasjonen er enklere enn de løsninger som anbefales i dag (balansert ven琀椀lasjon).

Varmesentral

Leiligheten er 琀椀lkny琀琀et fellesanlegg/sentralvarmeanlegg. Felles varmeanlegg, sentralvarmeanlegg, bergvarme/jordvarme, 昀樀ernvarme o.l. er ikke 
takstmannens kompetanseområde og nærmere undersøkelser er ikke foreta琀琀. Sameiet ansvarsområde.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming med varmekabler på bad/wc. Downlightsbelysning på bad/wc og i stue. Dørtelefon/por琀琀elefon. ObosOpenNet tv- og interne琀琀 
琀椀lknytning.

Varmekilder ble ikke funksjonstestet ved befaring, det antas at disse fungerer som forventet. Tekniske anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er 
heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Vannbåren varme

Oppvarming med radiatorer 琀椀lkny琀琀et sentralvarmeanlegg. Ingen nega琀椀ve funn observert eller opplyst om under befaring. Varmekilder ble ikke 
funksjonstestet av takstmann. Varmeanlegg er ikke takstmannens kompetanseområde og nærmere undersøkelser er ikke foreta琀琀.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på anlegg for vannbåren varme.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

230 V systemspenning. Det elektriske anlegget er av varierende årgang med enkelte oppgraderinger i senere 琀椀d. Delvis skjult og delvis åpent el-anlegg. 
Delvis jordet og delvis ujoprdet anlegg. Sikringsskapet er lokalisert i felles oppgang: Hovedbryter, 35 A hovedsikring (skrusikringer), digital strømmåler og 6 
fordelingskurser med skrusikringer og eldre automatsikringer. Det antas at det er 琀椀lstrekkelig kapasitet 琀椀l normal bruk.

Det foreligger ingen el琀椀lsynsrapport de siste 5 år. Det anbefales på generelt grunnlag gjennomgang av det elektriske anlegget ved overtakelse av 
eldre/brukt bolig. En eventuell kontroll må u琀昀øres av en autorisert el-takstmann eller en godkjent kontrollør. Som følger av manglende 琀椀lsyn i senere 琀椀d 
og manglende samsvarserklæring på deler av det elektriske anlegget som er montert e琀琀er år 1999, er TG2 sa琀琀 iht. NS 3600.

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

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier
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Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Kursoversikt Sikringsskap

1986   Ukjent sist gang det elektriske anlegget ble totalt rehabilitert.

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Elektriske arbeider i boligen er i nåværende eieres eier琀椀d u琀昀ørt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet i昀氀g. eier. Ukjent ellers.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

2023: Diverse elektriske arbeider u琀昀ørt ifm. oppussing, ny琀琀 kjøkken samt modernisering av våtrommet. Det foreligger ingen dokumentasjon. 
Selger opplyser at sikringsskapet skal oppgraders og det vil bli fremska昀昀et dokumentasjon/samsvarserklæring.

Merk at det er eiers plikt å sørge for at det elektriske anlegget 琀椀l en hver 琀椀d er godkjent. Samsvarserklæring skal foreligge ved alle nye 
installasjoner e琀琀er 01.01.1999. Samsvarserklæringer er pålagt dokumentasjon som skal oppbevares av eier i hele anleggets leve琀椀d.

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?
Ukjent

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
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   Det foreligger ingen el琀椀lsynsrapport de siste 5 år. Det anbefales på generelt grunnlag gjennomgang av det elektriske anlegget ved
overtakelse av eldre/brukt bolig. En eventuell kontroll må u琀昀øres av en autorisert el-takstmann eller en godkjent kontrollør. Som følger av
manglende 琀椀lsyn i senere 琀椀d og manglende samsvarserklæring på deler av det elektriske anlegget som er montert e琀琀er år 1999, er TG2 sa琀琀
iht. NS 3600.
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Branntekniske forhold

Boligen har røykvarslere og brannslukningsapparat.

Eier av boligen skal sørge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere. Det skal være minst én detektor eller 
røykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjøkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom når dørene mellom rommene er lukket. Eieren 
skal sørge for at boligen er utstyrt med minst e琀琀 av følgende slukkeutstyr som kan brukes i alle rom: Brannslange med innvendig diameter på minst 10 
mm fast 琀椀lkoblet vannforsyningsne琀琀, pulverapparat på minst 6 kg med ABC-pulver (Eller ABE pulver som har ha琀琀 琀椀-års service med halsring), skum- eller 
vannapparat på minst 9 liter (A eller AB merking), skum- eller vannapparat på minst 6 liter med e昀昀ek琀椀vitetsklasse på minst 21 A (A eller AB merking), 
annet manuelt slokkeutstyr med 琀椀lsvarede slokkekapasitet.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Selveierleilighet
Ny arealstandard

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

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

5.Etasje 96 2 98 16

Kjeller 3 3

SUM 96 5 16
SUM BRA 101

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

5.Etasje
Entré, Toale琀琀rom , Bad/wc, Kjøkken 
m/spiseplass, Stue , Soverom 1, 
Soverom 2, Bod

Utebod

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
5.Etasje: Entré, toale琀琀rom, bad/wc, kjøkken m/spiseplass, stue, 2 soverom og innvendig bod. Utgang fra kjøkken m/spiseplass 琀椀l østvendt 
balkong på ca. 6 m² (TBA). Utgang fra stue 琀椀l vestvendt balkong på ca. 9,5 m² (TBA) og utebod på ca. 2 m² (BRA-e).

Kjeller: 1 kjellerbod på ca. 3 m² (BRA-e).

Arealene er oppmålt på stedet iht. NS 3940-2023.

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

Se beskrivelse under sammendrag av 琀椀lstand.

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

Det foreligger byggetegning datert 19.09.1984 og ferdiga琀琀est datert 03.06.1988.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
27.11.2024 Kim Edvard Johansen Taks琀椀ngeniør

Shahid Javed Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
178

bnr.
19

Areal
36152.5 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Lofsrudhøgda 217

Hjemmelshaver
 Shahid Javed og Faiza Za昀昀ar

fnr.

Felles formue
Kr. 31 094  31.12.2023

Felles gjeld: 
Kr. 213 241  27.11.2024

Boligselskap
Rudshøgda Boligsameie 1

Eierandel
97 / 24069

Forretningsfører
Boligbyggelaget USBL, Tlf. 22 
98 38 00.

Organisasjonsnr
871277192

snr.
165

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 94 2

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

Kommentar
Selveierleilighet 5.Etasje: S-rom = Innvendig bod.
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Selveierleilighet i boligblokk beliggende i veletablert boligområde på Lofsrud/Mortensrud i Oslo kommune. Kort avstand 琀椀l Mortensrud,
Holmlia og Kolbotn senter med et godt utvalg i forretninger, fasiliteter og service琀椀lbud. God o昀昀entlig kommunikasjon fra Mortensrud med T-
bane og bussforbindelser. I nærområdet 昀椀nnes barnehage og skoler i alle trinn. Gode tur- og rekreasjonsmuligheter i nærområdet og i
Østmarka med tur-/lysløyper, samt frilu昀琀sområder og 昀氀ere badestrender ved Hvervenbukta og Oslo昀樀orden for øvrig. Nærhet 琀椀l idre琀琀spark og
idre琀琀sklubber, treningssenter, gol昀戀ane ved Grønmo, slalåmbakke, Lofsrud Gård og rideklubb m.m.

Beliggenhet

O昀昀entlig adkomst.

Adkomstvei

Vann fra o昀昀entlig ne琀琀.

Tilknytning vann

Avløp 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig ne琀琀.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Felles eiet tomt for sameiet på ca. 36.152,5 m² opparbeidet med gressplen- og grøntområder, beplantning, prydbusker og trær, si琀琀egrupper og
lekeareal, samt asfalterte adkomst, internveier og parkeringsareal.

Om tomten

Fellesutgi昀琀er: Utgjør kr. 7075,- (inkl. bla. kabel-tv/interne琀琀, kommunale avgi昀琀er, forretningsførsel, felles bygningsforsikring, nedbetaling av
andel fellesgjeld m.m).

Bod/fellesareal: Boligen disponerer 1 kjellerbod på ca. 3 m².

Parkering: Det medfølger 1 garasjeplass i felles garasjeanlegg (nr. 165). Ellers gjesteparkering på sameiets fellesområde og parkering e琀琀er
områdets bestemmelser.

Tinglyste/andre forhold

Bebyggelsen i området består i det vesentligste av boligblokker og noe småhusbebyggelse.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Gjensidige Forsikring 92009949

Kommentar
Fellespolise for bygningsmassen. Ny eier må selv tegne egen innboforsikring
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egne observasjoner 27.11.2024 Besik琀椀gelse Gjennomgå琀琀 Nei

Megler 29.11.2024 Boliginformasjon fra megler Innhentet Nei

Norges Eiendommer 02.12.2024 Ajourførte opplysninger hentet direkte fra 
Eiendomsregisteret (EDR) via Infoland Innhentet Nei

Eier 27.11.2024 Eier påviste boligen og ga opplysninger Fremvist Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til 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. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, 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.
Dette av hensyn til 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 etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres 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-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 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 dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold 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 risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft 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 tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg 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 til
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 forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
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 benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/LC3589
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

  

Lofsrudhøgda 217, 1281 OSLO
Gnr 178 - Bnr 19
0301 OSLO

Norsk Taksering AS

0483 OSLO
Vitaminveien 26

Tilstandsrapportens avgrensninger

13372-3977Oppdragsnr.: 27.11.2024Befaringsdato: Side: 25 av 25
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Østensjø/Lambertseter

Oppdragsnr.

1009240124

Selger 1 navn

Faiza Zaffar

Selger 2 navn

Shahid Javed

Gateadresse

Lofsrudhøgda 217

Poststed

OSLO

Postnr

1281

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 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 24

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige

Polise/avtalenr. 92128602

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, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Rørleggeren

Arbeid utført av degalot rørelggerbedrift AS

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

Beskrivelse Kun membran

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 Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Varmekabler,stikk kontakt.

Arbeid utført av proff elektriker AS

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

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja
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16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

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

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

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 forsikringskostnader 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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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

faiza zaffar
IDENTIFIER

54be3e189850de4dd8d688
48dddb5a8edee28e4e

TIME

09.12.2024 
21:57:13 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

Shahid javed
IDENTIFIER

5bf527d8b3b6eefa829e6f4
a6025b34f9e3f8c55

TIME

27.11.2024 
14:34:31 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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VEDTEKTER 
FOR 

RUDSHØGDA BOLIGSAMEIE I 

VEDTATT: 26.06.1986 
ENDRET: 19.04.1990 
ENDRET: 23.03.2004 
ENDRET: 05.04.2005 
ENDRET: 23.04.2017 
ENDRET: 22.04.2018 
ENDRET: 02.05.2019 
ENDRET 29.10.2021 
ENDRET 24.05.2023 

 
Revidert iht. Eierseksjonsloven av 23. mai 1997 i 

ordinært årsmøte 15. mars 1999  

Revidert iht. Eierseksjonsloven av 16. Juni 2017 i  
ordinært årsmøte 22. april 2018. 
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 2 

 

VEDTEKTER 
FOR 

RUDSHØGDA BOLIGSAMEIE I 

 § 1 
NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMÅL  

Sameiets navn er Rudshøgda Boligsameie I.  

Sameiet har forretningskontor i Oslo.  

Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser i drift og administrasjon av 
eiendommen gnr.178 bnr. 19 i Oslo med fellesanlegg av enhver art.  

§ 2 
ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT  

Sameiet består av 294 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring tinglyst den 21. 
januar 1986.  

Alle seksjoner skal være medlem av sameiet og seksjonene kan ikke skilles fra deltagelse i 
sameiet.  

Hver seksjonseier har enerett til bruk av sin seksjon og rett til å nytte fellesarealer til det de er 
beregnet til. Enerett til midlertidig bruk av deler av fellesarealet eller fellesanleggene kan 
vedtas med to tredjedels (2/3) flertall etter reglene i eierseksjonslovens § 25, 5. ledd.  

Hver seksjonseier plikter å overholde bestemmelsene som følger oppdelingsbegjæringen, lov 
om eierseksjoner, disse vedtekter og husordensregler fastsatt av sameiet.  

Bruksenheten kan bare benyttes til boligformål og slik at den ikke er til unødig eller urimelig 
ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner ved f.eks. støy, lukt, eller lignende. 

Fellesanlegget må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av 
anleggene som er avtalt eller forutsatt.   

Uten skriftlig samtykke fra styret har en seksjonseier ikke rett til å endre utvendige fasader, 
foreta bygningsmessige forandringer eller installasjoner, for eksempel endre farge, foreta 
utskifting av vindusglass eller lignende.   

Innvendige endringer i bruksenhetene som medfører inngrep i byggets bærende 
konstruksjoner må ikke foretas uten styrets godkjennelse.  

Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis 
det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren.  

Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av 
installasjonene.  
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§ 3 
FELLESKOSTNADER, HEFTELSESFORM OG PANTERETT 

Felleskostnader er kostnader ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.  

Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken.  

Ved forsinket betaling kan styrtet pålegge morarenter og purregebyr.  

Styret fastsetter akontobeløp som forfaller forskuddsvis hver måned.  

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrøk.  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som 
følge av sameieforholdet.  

Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til folketrygdens 
grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført.  

Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel av driftskostnader til 
sameiet, eventuelt andre utgifter som sameiet har bestemt, blir betalt og hefter også for 
tidligere seksjonseiers forpliktelser.  

§ 4 
VEDLIKEHOLD  

4.1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som: 
a) inventar 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

e) listverk, skillevegger, tapet 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

i) vinduer og ytterdører. 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder 
også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i 
annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 

Seksjonseier er ansvarlig for overflate-vedlikehold av egen terrasse, mens øvrig 
vedlikeholdsansvar av terrassene er sameiets.  

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

I vedtektene kan det fastsettes at vedlikeholdsplikten etter denne paragrafen helt eller delvis 
påligger sameiet.  

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 

Eier av seksjon er forpliktet til å utføre et forsvarlig vedlikehold av innretninger så som 
innglassing, levegg, gjerder, o.lign. som seksjonen har montert/bygget på fellesareal og er 
ansvarlig for mulige skader på egen eller andres seksjon og eventuelle fellesareal som måtte 
være forårsaket av innretningen. 

Egenandel etter forsikringsskade som har sin opprinnelse innenfor seksjonseierens bruksenhet 
eller i utstyr som ligger under seksjonseierens vedlikeholdsplikt, pliktes dekket av 
seksjonseieren.  

 

4.2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, anlegg og utstyr herunder trappeoppganger og inngangsdører til oppgangen 
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte 
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter § 
4.1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og 
utbedring av tilfeldige skader.  

Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik 
som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. 
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet punktum. Kontroll og arbeid i 
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig 
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet ledd, og det 
mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade eller ødeleggelse, kan en 
seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve å få sine 
nødvendige utgifter dekket på samme måte som andre vedlikeholdskostnader, jf. § 3. Før 
seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de øvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. 
Varsel kan unnlates dersom det foreligger særlige grunner som gjør det rimelig å unnlate å 
varsle. 
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Egenandel etter forsikringsskade som har sin opprinnelse innenfor seksjonseierens bruksenhet 
eller i utstyr som ligger under sameierens vedlikeholdsplikt, pliktes dekket av seksjonseieren.  

For seksjonseierens og sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold, henvises det til 
eierseksjonsloven § 34 og § 35. 

§ 5 
VEDLIKEHOLDSFOND  

Årsmøtet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen.  

De beløp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den månedlige/kvartalsvise 
betaling til dekning av felleskostnadene.  

§ 6 
SALG/UTLEIE AV SEKSJON  

Erverver av seksjon og leietaker av bruksenhet skal godkjennes av styret. Godkjennelse kan 
ikke nektes uten saklig grunn. 

Ved erverv av seksjon eller ved endring av leietaker av bruksenheten skal beboer dekke 
utlegg som styret har ved oppsett av skilt for ringetablå og postkasse. Beløpets størrelse 
fastsettes av styret. Eiere av seksjon som ikke bor i seksjonen må melde sin eller 
kontaktpersons bopeladresse til styret. 

All utleie av garasjeplass skal på forhånd godkjennes av styret. Utleie av garasjeplass til andre 
enn beboere i sameiet er ikke tillatt.  

§ 7  
STYRET OG STYRETS OPPGAVER  

Sameiet skal ha et styre på 5 medlemmer og 2 varamedlemmer som velges for to år av gangen 
dersom årsmøtet ikke bestemmer noe annet. Styrelederen velges særskilt av årsmøtet, og bør 
helst være en seksjonseier. 

Den som er umyndig, kan ikke være styremedlem. Bare fysiske personer kan velges som 
styremedlem. Kun en seksjonseier per seksjon kan inneha et tillitsverv.  

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltning av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet. Styret er ansvarlig 
for å holde bebyggelsen fullverdiforsikret til enhver tid.   

Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i årsmøte kan også tas av styret om ikke annet 
følger av lov eller vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle.  

To styremedlemmer i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi 
prokura.  

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfører representere 
seksjonseierne.  
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§ 8 
STYREMØTET 

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøte så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles.  

Styremøtet ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, skal styret velge en møteleder.  

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak 
som gjøres av styret.  

Protokollen skal underskrives av de fremmøtte styremedlemmer.   

Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak kan 
gjøres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av 
alle styremedlemmene.   

§ 9  
ÅRSMØTET  

Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet.  

Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni måned.  

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig eller når minst en 
tiendedel (1/10) av seksjonseierne krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 
behandlet.  

Blir årsmøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på årsmøtet ikke innkalt, kan 
en seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at skifteretten snarest og for 
seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til årsmøte.  

Alle seksjonseiere har rett til å delta i årsmøte med forslags-, tale og stemmerett.  

Likeledes har seksjonseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av seksjonseierens 
husstand rett til å være til stede og til å uttale seg.  

Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre det er åpenbart 
unødvendig, eller de har gyldig forfall.  

Møte- og talerett har styremedlemmer, forretningsfører og leier av boligseksjon. Revisor har 
rett til å være til stede i årsmøte og til å uttale seg.  

En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 
fullmakt. Fullmakten anses å gjelde førstkommende årsmøte med mindre annet fremgår. 
Fullmakten kan når som helst tilbakekalles.   

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over de saker som behandles og alle vedtak 
som treffes av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst en 
seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant de som er til stede.  Protokollen skal til enhver tid 
holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
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§ 10 
SAKER SOM SKAL BEHANDLES PÅ ORDINÆRT ÅRSMØTE  

På det ordinære årsmøtet skal disse saker behandles:  

- Konstituering 
- Styrets årsberetning 
- Styrets regnskapsoversikt for foregående år 
- Styrets forslag til budsjett 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
- Valg av styremedlemmer og -leder (når valgperioden er utløpt) 
- Valg av Internkontrollkomite, Sameierråd og Valgkomite 

§ 11 
INNKALLING OG MØTELEDELSE   

Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til medlemmene med varsel på minst åtte og høyst 
tjue dager. 

Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse.  

Ekstraordinært årsmøte kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist som likevel skal 
være minst 3 dager.  

Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for årsmøtet og om siste frist for 
innlevering av saker som ønskes behandlet.  

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i årsmøtet. Skal et forslag, som 
etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet i forslaget være angitt i innkallingen.  

Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder som ikke 
behøver være seksjonseier.  

§ 12 
ÅRSMØTETS VEDTAK  

I årsmøtet har hver seksjon en stemme.  

Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med alminnelig 
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer.   

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning.  

12.1 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige begrensninger i årsmøtets 
myndighet 

Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre 
flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere 
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 

 

75



 8 

Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 

a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet. 

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 

c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 
eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 
formål eller omvendt 

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i ESL § 20 annet ledd annet punktum 
f) samtykke til sammenslåing av eierseksjonsseksjonseier som nevnt i ESL § 22 a 
g) ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes som 

bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende 
størrelse og romløsning. 

12.2 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut over 
vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig 
flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 
eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. 

Hvis tiltak etter første ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

12.3  Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne. 

§ 13 
HABILITET  

Et styremedlem må ikke delta i styrets behandling eller avgjørelse av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomiske 
særinteresse i. Det samme gjelder for forretningsføreren.  

Ingen kan i årsmøte som seksjonseier eller fullmektig delta i noen avstemming om rettshandel 
overfor seg selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. Det samme 
gjelder for avstemming om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonslovens 
§§ 38 og 39.   
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§ 14 
INTERNKONTROLL  

Årsmøtet utnevner to personer blant seksjonseiere for å gjennomføre internkontroll. 
Personene som blir valgt skal være habile i forhold til styrets medlemmer. Det skal tas hensyn 
til tidligere erfaring og praktisk kompetanse.  

Kontrollen består av fakturakontroll, kontroll av inngåtte avtaler og lignende saker som 
forplikter sameiet nå og frem i tid. 

§ 15 
REGNSKAP OG REVISJON  

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Det skal føres regnskap og 
utarbeides årsoppgjør i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av gjeldende 
regnskapslov. Regnskapet for foregående kalenderår legges frem på ordinært årsmøte. 
Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. 

§ 16 
FORRETNINGSFØRER 

Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører.  

Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for 
dem, fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter samt si dem opp eller gi 
dem avskjed. Ansettelse av forretningsfører kan bare skje på oppsigelse med en 
oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks måneder.  

Med to tredjedels flertall kan årsmøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres 
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 

§ 17 
MISLIGHOLD  

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. 

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve 
seksjonen solgt. Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves 
solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes 
kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 

§ 18 
FRAVIKELSE 

Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jfr. eierseksjonslovens § 39. 

§ 19 
FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For såvidt ikke annet følger av disse vedtekter eller når vedtektene strider mot 
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 11.05.2021. 
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HUSORDENSREGLER 

Vedtatt på årsmøte 14. april 2008, endret på årsmøtet 2. mai 2019, endret på årsmøtet 26. mai 2021, sist endret på årsmøte 
24. mai 2023 

1. GENERELT 
Formålet med husordensreglene er å legge forholdene til rette for et hyggelig bomiljø, hvor ingen tar seg til rette på andres 
bekostning. Sameiere/beboerne plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av husstanden og de 
som gis adgang til leiligheten. Brudd på husordensreglene kan føre til pålegg om salg av seksjonen etter § 39 i Lov om 
eierseksjoner av 16. juni 2017. Husk at lojal oppfølging av reglene fra den enkeltes side er et helt vesentlig bidrag til et godt 
bomiljø. 

2. MELDINGER TIL OG FRA STYRET 
Meldinger til eiere og beboere fra styret er å betrakte som midlertidige husordensregler. Disse må vedtas endelig av et 
påfølgende årsmøte. Manglende respons vil kunne medføre oppsigelse og/eller tvangssalg, jfr. punkt 1. Henvendelser til 
styret om husorden skjer skriftlig. Eventuelle uoverensstemmelser bør først søkes ordnet i minnelighet. Beboere oppfordres 
til å bruke sameiets hjemmeside www.rudshogda1.no for å melde saker til styret eller finne svar på ofte stilte spørsmål. 

3. VAKTMESTER 
Vaktmesteren har fullmakt fra styret til å påse at husordensreglene overholdes, og kan på boligsameiets vegne gripe inn ved 
overtredelser. 

4. MOTORVOGN 
Bil og motorsykkelkjøring på gangveiene er ikke tillatt. Unntak er nødvendig vare- og syketransport. Parkering er kun tillatt 
på registrerte plasser. All kjøring i garasjene må skje med stor aktsomhet. Det skal benyttes lys, og farten bør holdes under 
20 km/t på grunn av dårlig oversikt, slik at barn og voksnes sikkerhet ivaretas. Gjesteparkering skal kun benyttes av gjester. 
Garasjeplassene skal kun benyttes til parkering av kjøretøy med godkjent registreringsnummer. Kjøretøy som ikke har dette 
vil bli fjernet uten varsel for eiers regning og risiko. Tomgangskjøring er ikke tillatt. Garasjen skal ikke benyttes til 
reparasjoner eller annet vedlikehold av motorkjøretøy. Det er ikke anledning til å oppbevare ting på parkeringsplassen. Der 
hvor det ikke er bod i enden av parkeringsplassen er det likevel tillat å ha inntil 4 dekk på felg. Ved renhold i garasjene 
organisert av styret skal alle biler og dekk fjernes. Biler som står parkert kan bli fjernet av styret for eiers regning og risiko. 
Dersom eier er syk eller har annen godkjent grunn til ikke å fjerne bilen, skal styret ha skriftlig melding om dette på forhånd. 
For lading av elbil tillates kun ladestasjoner som har innebygget godkjent jordfeilbryter type B, som er "smarte", som 
registrerer forbruk av strøm, gir fasefordeling og lastfordeling. Ladestasjonene må derfor godkjennes av styret. Installasjon 
organiseres av styret, for eiers regning. Bruk av skjøteledninger er totalt forbudt. 
 

 5. SØPPEL 
Søppelhusene skal kun brukes for husholdningsavfall og papp/papir. Søppel må pakkes godt inn for å hindre tilgrising og 
lukt. Det må ikke kastes brennende, lett antennelig og lett knuselig avfall i kassene. Det er forbudt å sette fra seg avfall på 
fellesarealer. Søppel vil bli fjernet av styret for seksjonseiers regning og risiko. NB! Kun toalettpapir kan kastes i toalettet. 
Dette er for å unngå at rørene tetter seg.  

6. OPPVARMING 
Alle rom må holdes oppvarmet slik at vann og avløp ikke fryser. 

Det tillates ikke planlagt arbeid på varmeanlegget i fyringsperioden. Lufting av radiatorer tillates. Ved skade eller lekkasje i 
fyringssesongen skal dette uten ugrunnet opphold varsles styret. 

7. DYREHOLD 
Dyr som er til ulempe for andre beboere må ikke holdes i leilighetene. Lufting av hunder må skje utenom gangveiene, 
garasjen, baksiden av blokkene og barnas lekeplasser, og må skje under kontroll. Alle hunder skal holdes i bånd på sameiets 
område. Hundeekskrementer skal fjernes. Katter skal holdes i bånd eller være innendørs. 
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8. LEVENDE MUSIKK 
Musikk og/eller sangundervisning tillates bare etter skriftlig avtale med styret, og etter forståelse med naboene. 

9. RO OG ORDEN 
Beboerne plikter å sørge for ro og orden i og utenfor leilighetene. De må ikke brukes slik at andre sjeneres. Beboerne er også 
ansvarlige for at andre som gis adgang til leiligheten overholder husordensreglene. Fra kl. 22:00 til kl. 07:00 må beboerne 
vise særlig hensyn, slik at andre beboeres nattesøvn ikke forstyrres. Vær spesielt oppmerksom på stereoanlegg i leilighetene 
og høylytt tale. Høy tale og musikk på terrassene og balkongene vil kunne forstyrre beboerne i stort omfang. Teppebanking 
på terrassene og balkongene bør søkes unngått. Tørking av tøy på terrassene og balkongene må skje uten at det er til 
sjenanse for naboene. Det må utvises særlig hensyn ved grilling på terrassene og balkongene. Kullgrill, herunder 
engangsgrill, tillates ikke brukt. Boremaskiner, andre støyende maskiner og hammer kan bare brukes i leilighetene i 
tidsrommene: 
- 08:00 til 20:00 på hverdager 
- 09:00 til 18:00 på lørdager 
På søndager er det ikke tillatt med boring, støyende maskiner og/eller hammer. 

10. INNGANG OG OPPGANGER 
Av hensyn til trappevask og generell adkomst til oppgangene, er det ikke adgang til å ha gjenstander stående i gangene. 
Sykler og sportsutstyr o.l. plasseres i bodene. Etter søknad til styret, og dersom plassen tillater det, kan barnevogn plasseres i 
gangen inntil barnet har fylt 2 år. NB! Her henviser også styret til brannforskriftene. Beboerne plikter å holde 
inngangsdørene lukket og låst til enhver tid. Oppgangene er ikke oppholdsrom eller lekerom, og skal kun brukes som 
adkomst til leilighetene. 

11. FORANDRINGER 
Styrets godkjennelse må innhentes for alle forandringer som har innvirkning på bebyggelsens utseende, så som f.eks. 
maling, radio- og TV-antenner, flaggstenger, skilt eller andre utvendige faste innretninger. Hensetting av store gjenstander, 
f.eks. kjøleskap og tørkeskap på terrasse eller balkong er å anse som forandring av bebyggelsens utseende, og er ikke tillatt. 
Avtrekksvifte kan kun brukes med kullfilter. Det er forbudt å føre dette inn i avtrekkssystemet. Parabolantenner kan 
monteres. Antennene skal ikke stikke utenfor eller høyere enn terrassen/balkongen. Antennen males i samme farge som 
bakgrunnsfargen. Det er ikke tillatt å borre i betongen. Ved brudd på denne bestemmelsen kan styret kreve at forholdene 
tilbakeføres til det opprinnelige. 
Innvendige endringer i leilighetene som medfører inngrep i byggets bærende konstruksjoner, må ikke foretas. Likeledes må 
det heller ikke foretas forandringer som kan være til ulempe for naboer. 

12. UTEAREALER OG FELLESEIENDOM 
Beboerne plikter å verne om trær, plener og andre ytre anlegg. All lek med ball skal foregå på sameiets egen bane, og ikke i 
gangveiene, plenene eller ved bygningene. All skade som påføres felleseiendom må erstattes av den som forvolder skaden. 
Det skal utvises varsomhet ved flytting. Skade som forvoldes på eiendommen ved flytting, skal erstattes av eier. Hensetting 
eller kasting av mat for fuglemating på sameiets område er forbudt. Dette er til plage for andre beboere og tiltrekker seg 
måker, rotter og andre skadedyr. Beplantning som henger utenfor verandakassen eller er til sjenanse for naboer, fjernes eller 
beskjæres. Skade på verandakassen eller hos nabo som følge av store busker eller trær må dekkes av ansvarlig eier. 

13. UTLEIE AV LEILIGHET 
All utleie skal godkjennes av styret, jfr. vedtektene § 6. Utleier plikter å informere leietaker om sameiets vedtekter og 
husordensregler ved at disse følger leiekontrakten. Eventuelle språkproblemer er eiers ansvar. Alle som bor i sameiet plikter 
å ha dørskilt og postkasseskilt. Det skal ikke skrives direkte på postkassene eller brukes klistrelapper. 
Ved erverv av seksjon eller ved endring av leietaker av bruksenheten skal eier dekke utlegg som styret har ved registrering, 
velkomstmappe, endring av ringetablå, dørskilt og postkasseskilt. Manglende rydding av søppel i forbindelse med inn / 
utflytting kan (individuelt) legges inn i beløpet. Beløpets størrelse fastsettes av styret. (Jfr. Vedtektenes § 6.) 
Ved utleie skal følgende informasjon sendes til styret før innflytting: 
- eierens navn, adresse, e-postadresse og mobilnummer 
- inngang, seksjon og H-nummer 
- leietakerens navn, e-post og mobil 
- navn og fødselsår på samtlige beboere 
- navn som skal stå på postkasseskilt, ringeklokketablå og dørskilt 
- leieform, innflyttingsdato og utflyttingsdato (dersom bestemt) 
 
Det er viktig at styret kan kontakte både eier og beboere ved klager eller akutte situasjoner. 
 

14. DUGNAD 
Sameiet har dugnad normalt én gang pr. år i mai. Det er en forutsetning at alle seksjoner stiller med folk. De seksjonseiere 
som ikke klarer å stille med folk på dugnad må erstatte sitt bidrag med et fastsatt beløp. Styret fastsetter et rimelig beløp 
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15. MELDEPLIKT FOR ARBEID PÅ VVS OG EL-INSTALLASJONER 
Alt arbeid på VVS anlegget som medfører stenging av vanntilførsel ut over seksjonen det arbeides i skal meldes styret i 
forkant. Styret vil da varsle de seksjoner som vil bli berørt av stenging. Varselet skal meldes på skjema på sameiets 
hjemmeside. Brudd på disse regler anses som brudd på husordensregler og evt. kostnader til retting av problemer og/eller 
skader faktureres ansvarlig seksjonseier. 
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Dato:	27.11.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	LOFSRUDHØGDA	217

Gnr/Bnr:	178/19

PlottID/Best.nr:	325622/	86501879

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

Deres	ref.:	13376/	EIBR@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	hkn

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



HELP Boligkjøperforsikring
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.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

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

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

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. PLUSS-

dekningen 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 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

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

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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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. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Lofsrudhøgda 217
1281 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Danyal Razzaq

919 22 699
danyal.razzaq@aktiv.no​

​
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