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Attraktiv  
seniorleilighet(55år +)  
med trappefri adkomst –  
rolig og naturskjønn 
En flott seniorbolig (55 år+) over ett plan med rolig beliggenhet godt  
tilbaketrukket fra veien. Boligen kan skilte med bl.a. trappefri  
adkomst, solrike uteplasser, peis og rikelig med oppbevaringsplass i  
innvendig bod, loft og utvendig bod.

Boligen ligger i et meget ettertraktet, naturskjønt og trafikkstille  
boligområde på Ulvøya i Oslo kommune, og har nærhet til populær  
badestrand, flotte rekreasjonsområder, offentlig kommunikasjon og  
daglige servicetilbud.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 790 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 57 266,‑
Omkostn.:	 Kr 9 796,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 857 062,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 467,‑
Selger:	 Julie Skari Aunvik
 
Salgsobjekt:	 Rekkehus
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1985
BRA‑i/ BRA Total	  76/ 81 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 195, bnr. 103
Andelsnr.:	 15
Oppdragsnr.:	 1206260002

Sondre Østbye Svarstad
Eiendomsmeglerfullmektig 

Mobil	 954 05 333
E‑post	 sondre.svarstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Råholt
Gladbakkgutua 22, 2070 Råholt. TLF. 63 93 00  
00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 76 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 81 kvm
TBA: 21 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 76 kvm Entré, bod, gang, bad/ vaskerom,
soverom, kjøkken, stue
BRA‑e: 5 kvm Ekstern bod

TBA fordelt på etasje
1. etasje
21 kvm 

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers  
selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
‑ eller andelseier.
Normalt utgjør dette alt innenfor leilighetens/ seksjonens/ andelens vegger.  
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel  
tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et særlig vedlikeholdsansvar  
knyttet til bygningsdelene.

Se vedlagt tilstandsrapport.

Tomtetype
Festet

Tomtebeskrivelse
Tomten er en festet tomt.
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Festetid
Det er etablert festekontrakt for 80 år, gjeldende fra og med 4. Juli 1985.

Beliggenhet
Ulvøya ligger idyllisk til i Bunnefjorden, kun 6 km. syd for Oslo sentrum. Ulvøya lå på  
1700 tallet under sogneprestembetet i Christiania. Øya ble solgt til Andreas Andreasen  
i 1840, og i 1935 ble den kjøpt av A/ S Ulvøya, for deretter å bli utparsellert til  
villatomter. Ulvøya har hatt broforbindelse siden 1928. Et naturskjønt og attraktivt  
villaområde med lite biltrafikk og en unik nærhet til sjøen.

Eiendommen har en flott beliggenhet i et rolig "tun" med gode solforhold. Få minutters  
gang til alt øya har å by på bla. popluære Sydstranda, offentlig kommunikasjon,  
barnehage, tennisklubb, samt til øyas nærbutikk, Joker, som også er søndagsåpen  
m.m.

På Ulvøya finner du bla. tennisklubb, flotte bademuligheter på Sydstranda, en populær  
sandstrand på øyas sydspiss, som i en årrekke har blitt kåret til Oslos beste  
badestrand, samt egen båthavn. Ved innmelding i Ulvøya vel har boligeiere på Ulvøya  
rett til båtfeste, gratis inngang på Sydstranda badestrand, samt prioritert plass i øyas  
barnehage. Vellet har ansvaret for Sydstranden, Velhuset, Nordveststranden, og  
båtforeningen, samt som de arrangerer en rekke hyggelige arrangementer som 17.mai,  
St. Hans aften, juletretenning og mye mer. Se Vellets egen hjemmeside: https:/ / 
ulvoya.no/  for mer informasjon.

Kort vei til Oslo Sentrum, samt en kort kjøretur til lokale handelssentre som Holtet,  
Sæter Torg og Lambertseter senter. På Sæter finner du et variert servicetilbud inkl.  
flere cafeer og spisesteder, dagligvare‑, nisje‑ og klesforretninger. På Holtet ligger bl.a.  
den populære delikatessebutikken Jacobs, mens Lambertseter Senter kan by på et  
rikelig utvalg av butikker og spisesteder, samt Vinmonopolet, bibliotek og Symra Kino.

I retning sentrum finner du store friområder langs Ekebergskrenten, Ekebergsletta og  
Brannfjell. Området rundt Ekebergsletta kan bla. tilby lysløype, idrettsanlegg,  
minigolfbane, ridesenter, husdyrpark, store friområder, skulpturpark og  
Ekebergrestauranten m.m.

Det er et virkelig rikt mangfold av tilbud i lokale idrettslag og foreninger, som f.eks.:
Ulvøya Tennisklubb. Alle klubbens fasiliteter ligger på "Sydstranden", hvor man kan ta  
seg et bad etter endt match.
Kort avstand til områdets to lokale alpinbakker ‑ Sloreåsen (Ljan IF/ Ljan Alpint), og  
Leirskallen (Nordstrand Vintersportklubb).
Nordstrand IF holder til på 'Niffen' med håndballhall og fotballbaner med kunstgress.  
NIF er viden kjent for sitt store miljø for håndball og fotball for barn i alle aldre, men har  
også egen triatlongruppe og et allsport‑tilbud til funksjonshemmede. Nye Nordstrand  
Arena stod ferdig august 2018. Her finner man treningssenter, kurs‑/ konferanselokaler  
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og man kan i tillegg kjøpe både lunsj og middag til en billig penge i Storstua .  
Nordstrand Turnforening holder til den flotte nye Leirskallen Turnhall fra 2016, og har  
turn‑ og gymnastikktilbud for alle aldersklasser og nivåer. Nordstrand tennisklubb  
(NTK) med uteanlegg i Seterveien og tennishall ved Nordseter skole i Ekebergveien.  
Lambertseter Svømmeklubb (LSVK) er en av landets fremste svømmeklubber og  
holder til i svømmehallen på Lambertseter Bad. Svømmehallen er åpen for publikum  
alle dager. Bekkelaget sportsklubb (BSK) ‑ håndball, fotball, m.m. Anlegg på  
Sportsplassen samt Ekeberghallen. Lambertseter idrettsforening (LIF) med flott  
friidrettsanlegg og fotballbaner på Lambertseter har grupper for fotball, friidrett,  
håndball, innebandy, badminton og mer. Ormsund Roklubb på Malmøya.  
Treningsstudio: Sats på Karlsrud og Lambertseter, BestHelse på Holtet, Evo på Sæter  
og treningssenter i Nordstrand Arena som er åpent fra 06:00 ‑ 23:00. Ellers i bydelen er  
det videre et rikt tilbud av foreninger og lag for dans, kor, musikk og diverse kultur,  
lokale speiderlaget, samt mange andre typer idretter.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Øya er hovedsakelig regulert til boligbebyggelse.

Offentlig kommunikasjon
Boligen har gode kollektivforbindelser med bussholdeplass kun ca. 1 minutts gange  
fra boligen, med hyppige avganger mot sentrum. Det er enkel adkomst til trikk og tog  
på Nordstrand og Lambertseter, som gir rask forbindelse til Oslo S og øvrige deler av  
byen. Området er dermed godt tilrettelagt for en enkel og effektiv reisehverdag.

Bygningssakkyndig
Roar Jødahl

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
UTVENDIG
Boligbygg fra 1986 over ett plan.
Bygningen er oppført med støpt gulv mot grunn og grunnmur av betong. Bærende  
vegger og skillende dekker av trekonstruksjoner. Yttervegger av trekonstruksjoner med  
utvendig liggende kledning. Saltak i trekonstruksjoner tekket med takstein. Renner og  
nedløp av metall. Dører og vinduer fra byggeår.

INNVENDIG
Gulvflater består i hovedsak av parkett, malte veggflater og tak ess plater i himlingen. 
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VÅTROM
Bad/ vaskerom ble renovert i 2015.

KJØKKEN 
Kjøkkeninnredning fra ca 2013 med profilerte fronter.

TOMTEFORHOLD 
Det er ikke foretatt noen geotekniske undersøkelser og det er dermed begrensede  
muligheter for nøyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet. Fuktsikring og nedløp  
er ikke inspisert da dette ikke er tilgjengelig for inspeksjon.
Grunnmur av betong, fundamentet er ikke inspisert da dete ikke er synlig. Utvendige  
avløpsrør er av ukjent type og er fra 1986. Det er offentlig avløp via private  
stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type og er fra 1986. Det er offentlig  
vannforsyning via private stikkledninger. 

Se vedlagt tilstandsrapport.

Sammendrag selgers egenerklæring
Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: ja(Faglært arbeid)
Beskrivelse: : Flislegging av gulv og vegger.Plassering av dusj, toalett, vask og  
varmtvanns bereder. Årstallet som er opplyst er sirka når jobben ble  
gjennomført.Husker ikke hvilket firma som utførte jobben.

Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller  
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: ja (Faglært arbeid)
Hvilket år ble jobben fullført?: 2015
Firmanavn: Husker ikke
Beskrivelse av arbeidet: Eletrikker la inn gulvvarme på badet, før gulvet ble flislagt.

Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
Svar: Ja 
Beskrivelse: Dårlig trekk i pipeløp.Fikk fagfolk til og se på og vurdere problemet.Viser  
seg at problemet lå hos naboen under. 
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Svar: Ja (Faglært arbeid)
Hvilket år ble jobben fullført?: 2022
Firmanavn: Husker ikke
Beskrivelse av arbeidet: Faglært tok en titt, det var ingen porblemer. Det ble fikset og  
feilen lå hos naboen. Årstallet er satt sånn sirka.

 Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
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Svar: Ja (Faglært arbeid)
Hvilket år ble jobben fullført?: 2013
Firmanavn: Husker ikke
Beskrivelse av arbeidet: Det ble satt opp nytt sikringskap. Byttet kurser fra  
skrusikringer til automat.

Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om  
det er utført målinger for boligen?
Svar: Ja 
Beskrivelse: Salgs oppgaven fra da leiligheten ble kjøpt.

Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som  
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter?
Svar: Ja
Beskrivelse: Det er festet tomt.

Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
Svar: Ja 
Beskrivelse: Hengefestet til markise har knukket av , grunnet material tretthet.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Svar: Nei, ikke som jeg kjenner til

Se vedlagt egenerklæringsskjema

Innhold
Entre, bod, bad, kjøkken, stue med utgang til balkong og soverom.

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/ konstruksjon ‑ jamfør
beskrivelse under konstruksjoner.

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:
‑Taktekking
Rekkehuset har betongtakstein fra byggeårene, utvendig vedlikehold ligger under  
borettslaget. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert  
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette.
Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra  
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke  
foreligger skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på  
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denne risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under  
tilstrekkelige sikkerhetsforhold. Punktet må sees i sammenheng med  
Takkonstruksjon/ Loft
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
 
‑Veggkonstruksjon
Bindingsverkskonstruksjon fra byggeårene med liggende bordkledning.
Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur

‑Vinduer
Vinduene er fra byggeårene, etter utførte stikkprøver er det noen vinduer som subber  
litt.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/ lukke

‑Dører
Hovedytterdør har noe sprekk dannelser på overflater.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Det er avvik: Det er en del overflate slitasje på innsiden av dørbladet

‑Dører ‑ Balkongdør
Malt balkongdør med glass.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Det er påvist utetthet/ åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald trekk kan  
oppstå.
Det er utett melløm dørblad og karm, samt at døren er vanskelig å åpne/ lukke.

‑Overflater
Gulvene består i hovedsak av parkett, det er byttet parkett i 1 eller flere rom på et  
tidspunkt, ukjent når. Parketten fremstår med en del bruksslitasje og det må påregnes  
at denne må byttes ut på sikt. Veggene er av malte flater, det er en del hull etter  
opphengspunkter samt at maling har falmet over årene. Det må påregnes  
oppgradering av overflater. Himlingene er av tak ess plater fra byggeårene. Det er her  
også en del huller/ merker og sår på overflaten.
Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

‑Etasjeskille/ gulv mot grunn
Gulv mot grunn er av betongdekke fra byggeårene.
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik: Det ble oppdaget noen lokale nivåforskjeller på gulvet i stuen av ukjent  
årsak

‑Pipe og ildsted
Det er pusset elementpipe og vedovn i stue. Rundt røykerøret er det sprekker, om dette  
er i pussen eller i pipeløpet er ujent.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker og/ eller riss i pipe.
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/ feieluke på pipe. 

‑Innvendige dører
Det er malte glatte dører fra byggeårene, dør med glass ut til entreen, skyvedør mellom  
stue/ kjøkken og inn til soverom. Det har på et tidspunkt sittet en dør fra soverommet  
inn til badet, denne er fjernet og åpningen tettet.
Skyvedør inn til kjøkken lar seg ikke åpne. 
Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
• Det er avvik: Det er manglende listverk på enkelte dører og noe av listverket er ikke  
festet ordentlig.

‑Andre innvendige forhold
Det er generelt et etterslep på vedlikehold av overflater og det må påregnes noe ekstra  
vedlikeholdsarbeider og evt utskifting av overflater. 
Vurdering av avvik:
• Det er avvik: Det er generelt et etterslep på vedlikehold av overflater.

‑Overflater vegger og himling
Badet har flislagte vegger og tak ess plater i himlingen. På vegg mot soverom der dør  
en gang var er det ikke flislagt kun montert plate. 
1.ETASJE > BAD/ VASKEROM
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

‑Sluk, membran og tettesjikt
Sluket er et soilsluk fra byggeårene, utførelse av membran er ukjent.
1.ETASJE > BAD/ VASKEROM
Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke  
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
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‑Sanitærutstyr og innredning
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/ hjørne  
og opplegg for vaskemaskin.
1.ETASJE > BAD/ VASKEROM
Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning. Det er svelling etter fukt på servantskap.

‑Ventilasjon
Det er mekanisk avtrekk. 
Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.

‑Overflater og innredning
Kjøkkeninnredning med profilerte fronter og laminat benkeplate. Det er flislagt mellom  
over og underskap. med lyskilde under overskap. Kjøkkenet fra nyere tid men ukjent  
hvilket årstall. 
1.ETASJE > KJØKKEN
Vurdering av avvik:
• Det er registrert skader på fliser eller flisfuger mellom benkeplate og kjøkkenskap.
Det er skader på fliser og det er sprekker mellom benkeplate og fliser.
Kan virke som flisene er fra byggeår og nytt kjøkken er montert uten at veggflater er  
byttet ut.

‑Vannledninger
Det er i hovedsak vannledninger i kobber med og uten plastkappe. Det ble byttet ut til  
rør i rør på badet under renoveringen. Det er fordelerskap til rør i rør systemet i vegg i  
boden. 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 fullt ut vurdert bereder og røranlegget for varmtvann  
av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Alder, fortetting og brudd  
kan være risikomomenter i et hvert anlegg. Tegn til dette ble ikke observert på  
befaringsdagen.
Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn  
halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen  
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en  
risikokonstruksjon.

‑Ventilasjon
Leiligheten har mekanisk avtrekk plassert på loftet.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det foreligger ingen dokumetnasjon på når siste service av anlegget er gjort.
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‑Fuktsikring og drenering
Fuktsikring og nedløp er ikke inspisert da dette ikke er tilgjengelig for inspeksjon.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet. TG2 settes for å  
belyse at havpart av forventet levetid på drenering og fuktsikring er passert.

‑Utvendige vann‑ og avløpsledninger
Utvendige avløpsrør er av ukjent type og er fra 1986. Det er offentlig avløp via private  
stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type og er fra 1986. Det er offentlig  
vannforsyning via private stikkledninger.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.

Takstmann har ikke avdekket noen forhold til TG3 avvik.

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. 

Dette kan følge med leiligheten;
Kjøkken;
Kombiskap (Kjøleskap med fryser)

Bad;
Vaskemaskin

Utebod/ Redskapslager;
Skap
Hyller
Kombiskap (Kjøleskap med fryser).

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
TV/ internett grunnpakke inkludert i felleskostnadene. 
Avtale levert av Multinett AS.
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Parkering
Borretslaget har 9 parkeringsplasser i garasjen. Disse går på annsinitet blandt eierne.  
Per 27.01 er det en andelseier som står på ventelisten til en plass. 
De andelseierne som har bil uten garasjeplass, får fast plass på vår gjesteparkering. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 82866588

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

Energi
Oppvarming
Flislagt gulv med varmekabler på bad og vedovn i stuen.

Energimerke
E

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

Borettslaget/ Økonomi



Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 5 790 000

Omkostninger kjøper
5 790 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
57 266 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 847 266 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 406 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 496 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 857 062 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 865 962 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 868 762 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑  
og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene  
som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/ avgift. Dette inngår  
i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 638 870 for år 2024
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Formuesverdi sekundærbolig
Kr 6 555 480 for år 2024

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).

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Forretningsførsel og revisjon
Vedlikehold
Kabel‑tv og bredbånd
Bygninsforsikringer
Kommunale avgifter
festeavgift

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 467

Andel Fellesgjeld
kr 0

Andel fellesgjeld år
2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Ulvøya Borettslag

Organisasjonsnummer
964865299

Andelsnummer
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Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget har 20 dagers frist på  
å gjøre forkjøpsrett gjeldende på vegne av en andelseier.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

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

Dyrehold
Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets forhåndsgodkjenning. Godkjenning er  
avhengig av at 
husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen.

Forretningsfører
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Forretningsfører
OBF/  Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 195, bruksnummer 103 i Oslo kommune.Andelsnr. 15 i Ulvøya  
Borettslag med orgnr. 964865299

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

301/ 195/ 103:
22.04.1986 ‑ Dokumentnr: 24795 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 80 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 55,107 
Kommunen skal innen ett år før festestidens utløp gi festeren underretning om den  
akter å bortfeste tomten til samme formål som tidligere.
Festekontraken er regulert til bruk av eldrebolig og kun dette. Bortfester er Oslo  
Kommune.

14.08.1985 ‑ Dokumentnr: 49026 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av visse vilkår vedr. utskillelse/ bebyggelse 
av denne eiendom 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.04.1986 ‑ Dokumentnr: 24795 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.04.1986 ‑ Dokumentnr: 24795 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 80 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 55,107 

16.05.1986 ‑ Dokumentnr: 29548 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.03.1944 ‑ Dokumentnr: 2741 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:195 Bnr:1 
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Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for Pans vei 1E, F og G.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
06.05.1988.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett, via private stikkledninger. 

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

Adgang til utleie
Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker.  
Søknad må sendes skriftlig til styret. Ulovlig bruksoverlating anses som brudd på  
borettslagsloven og kan føre til salgspålegg og fravikelse. Det er ikke tillatt å leie ut  
boligen sin via kortidsutleie i mer enn 20 dager pr år.

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

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
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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.
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse. 

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Megler gjør særlig  
oppmerksom på at selger ikke har bebodd den eiendom som legges ut for salg. Selger  
har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i begrenset grad kunnet  
supplere og/ eller kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven. Det kan i denne  
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sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst.  
Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av  
teknisk sakkyndig.

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

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

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Arvingene  
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende  
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av  
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 45000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 16000,‑ oppgjørshonorar  
kr 7750,‑ og visninger kr 3000 , ‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg  
i henhold til oppdragsavtalen. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies  
opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort kr. 2500,‑ per time for utført arbeid,  
oppad begrenset til kr. 25 000,‑, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er  
inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Miriam Al Maresse
Fagansvarlig /  Eiendomsmegler
miriam.al.maresse@aktiv.no
Tlf: 962 30 421

Ansvarlig megler bistås av
Sondre Østbye Svarstad
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Eiendomsmeglerfullmektig 
sondre.svarstad@aktiv.no
Tlf: 954 05 333

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Råholt, organisasjonsnummer 926743023
Gladbakkgutua 22, 2070 Råholt

Salgsoppgavedato
30.01.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Pans vei 1E , 0139 OSLO

gnr. 195, bnr. 103

Andelsnummer  15

Befaringsdato: 23.01.2026 Rapportdato: 28.01.2026 Oppdragsnr.: 22493-1074

Jødahl Takst og Bygg ASAutorisert foretak:

NT1845Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 81 m² BRA-i: 76 m²


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

Rekkehus
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Jødahl Takst og Bygg As 
Roar Jødahl har snart 30 års erfaring som tømrer med fagbrev, og har u琀昀ørt mange større og mindre oppdrag for private og bedri昀琀er.
Roar har også 昀氀ere års erfaring som prosjektleder innen skadesanering.

Roar har videreutdannet seg innen taksering ved Norges Takst akademi, og ble uteksaminert som Taks琀椀ngeniør i 2024.

Jødahl Takst og Bygg, 琀椀dligere Jødahl Bygg AS, har 昀氀ere års erfaring innen levering av snekker oppdrag, fra 琀椀lbygg 琀椀l restaurering og
oppføring av nybygg.

jodahltb@outlook.com

Roar Jødahl

Rapportansvarlig

480 94 565

22493-1074Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  23.01.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Arealer Gå 琀椀l side

Bore琀琀slagsleilighet (i rekkehus)  Ulvøya Bore琀琀slag fra 1986.

Leilighet med alt på en 昀氀ate inneholder:

Entrè, bod, gang, bad/vaskerom, soverom, kjøkken og stue.
Utgang fra stue ut 琀椀l balkong målt 琀椀l ca 7.3m2.
Markterrasse ved inngangen målt 琀椀l ca 14m2.
Tilhørende er det en ekstern bod målt 琀椀l ca 5m2.

Det må påregnes et visst behov for vedlikeholdsarbeider da det 
er et e琀琀erslep på vedlikehold.
De琀琀e kan omfa琀琀e oppgraderinger av tekniske installasjoner, 
kontroll og eventuelt fornying av over昀氀ater. 

Rekkehus - Byggeår: 1986

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Boligbygg fra 1986 over e琀琀 plan. 
Bygningen er oppført med støpt gulv mot grunn og grunnmur av 
betong. Bærende vegger og skillende dekker av trekonstruksjoner. 
Y琀琀ervegger av trekonstruksjoner med utvendig liggende kledning. 
Saltak i trekonstruksjoner tekket med takstein. Renner og nedløp av 
metall. Dører og vinduer fra byggeår.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv昀氀ater består i hovedsak av parke琀琀, malte vegg昀氀ater og tak ess 
plater i himlingen.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom ble renovert i 2015.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning fra ca 2013 med pro昀椀lerte fronter.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Det er ikke foreta琀琀 noen geotekniske undersøkelser og det er 
dermed
begrensede muligheter for nøyak琀椀g kunnskap om byggegrunn og
stabilitet.
Fuktsikring og nedløp er ikke inspisert da de琀琀e ikke er 琀椀lgjengelig 
for inspeksjon.
Grunnmur av betong, fundamentet er ikke inspisert da dete ikke er 
synlig.
Utvendige avløpsrør er av ukjent type og er fra 1986. Det er o昀昀entlig 
avløp via private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av 
ukjent type og er fra 1986. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private 
s琀椀kkledninger. 

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Rekkehus
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger og ferdiga琀琀est er fremlagt.

Gå 琀椀l side
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Rapporten/befaringen er avholdt e琀琀er beste skjønn og i 
henhold 琀椀l gjeldende instruks og retningslinjer. Hjemmel er 
kontrollert u琀昀ra "Norges Eiendommer".

 

Det elektriske anlegget og røropplegget er ikke inngående 
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foreta琀琀 inngående vurdering av el-anlegg fordi de琀琀e 
ligger utenfor takstmannens kompetanseområde. Eier av bolig 
har selv ansvar for el-anlegg og bør jevnlig sørge for el-sjekk fra 
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte 
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er 
dokumentert eller informert om.

 

Konstruksjoner over terreng er besik琀椀get fra bakkenivå. Der det 
i rapporten er foreta琀琀 antakelser, er de琀琀e fordi angjeldende 
forhold ikke har la琀琀 seg bringe på det rene. Besik琀椀gelsen blir 
kun u琀昀ørt på le琀琀 琀椀lgjengelige deler av konstruksjoner.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

0

5

10

15

20

An
ta

ll

Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

 

Endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er målt med håndholdt lasermåler i henhold 琀椀l de 琀椀l 
enhver 琀椀ds gjeldende måleregler (NS3940) og ifølge gjeldende 
måleregler (NS3940) er følgende medregnet: "Fri琀琀liggende rør, 
montasjekanaler, peiser og piper".

I sammenfa琀琀et beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er 
det gjort rede for de oppgraderinger som er foreta琀琀 og 
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medta琀琀 i BRA-i 
oppfyller krav i byggeforskri昀琀er 琀椀l varig opphold. I hovedsak er 
det dagens bruk av rommene på befarings琀椀dspunktet som 
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av 
bygningsmyndighetene. I mange 琀椀lfeller må takstmannen la si琀琀 
skjønn overstyre hovedregelen. De琀琀e betyr at rommene kan 
de昀椀neres som BRA selv om de er i strid med byggeforskri昀琀ene.

Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.

Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjøres oppmerksom på at de琀琀e er en 琀椀lstandsrapport på 
nivå 1, dvs kun en visuell befaring , uten åpning av 
konstruksjoner.

Merk at dagens krav 琀椀l isolering og te琀琀het mv er strengere enn 
da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er basert på en visuell 
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.

Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et 
særlig vedlikeholdsansvar kny琀琀et 琀椀l bygningsdelene.

 På forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen har skjulte feil eller mangler, o昀昀entlige pålegg som ikke 
er u琀昀ørt eller vedtak som medfører eller har medført ny琀琀 
låneopptak/økning av utgi昀琀er, utover det som er nevnt i 
rapporten.
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Opplysninger om u琀昀ørte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger gi琀琀 av 
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

 

NB! Eier/rekvirent plikter å lese gjennom rapporten for å 
avdekke evt. feilak琀椀ge opplysninger før bruk.

 

 

Rekkehus

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Dører - Balkongdør Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad/vaskerom  > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad/vaskerom  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 1.Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

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

Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

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

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Rekkehuset har betongtakstein fra byggeårene, utvendig vedlikehold 
ligger under bore琀琀slaget.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. 
Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller 
observere fra s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under 
befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke foreligger skader som en 
besik琀椀gelse på taket kan avdekke. 
Vær oppmerksom på denne risikoen. 
En undersøkelse av taket kan u琀昀øres av en fagperson under 
琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
Konsekvens/琀椀ltak
• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for 
lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare reparasjoner av 
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar 琀椀ltak på 
konstruksjonene før de琀琀e oppstår.
Det anbefales å få u琀昀ørt en grundigere inspeksjon av taket av fagperson 
under sikre forhold, for å avdekke eventuelle skjulte skader.

Vedlikehold av utvendige over昀氀ater ligger under bore琀琀slagets ansvar.

Nedløp og beslag

REKKEHUS

KommentarByggeår
1986

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Leiligheten har et e琀琀erslep på vedlikhold.

Anvendelse
Boligformål

Renner, nedløp og beslag i stål fra byggeårene.
Fremstår med normal bruksslitasje og 琀椀ltenkt bruk.

Veggkonstruksjon

Bindingsverkskonstruksjon fra byggeårene med liggende bordkledning.

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Uten 琀椀lstrekkelig lu昀琀ing bak bordkledningen kan fuk琀椀ghet som 
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. 
De琀琀e skaper ideelle  forhold for råtesopp og muggvekst.
Det bør etableres 琀椀lstrekkelig lu昀琀ing i nedre kant av kledningen mot 
grunnmur for å sikre god u琀琀ørking og redusere risikoen for fuktskader 
og redusert leve琀椀d på kledningen. Manglende lu昀琀ing kan føre 琀椀l 
oppfuk琀椀ng og råteskader i trekonstruksjonen.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

W-takstoler fra byggeårene.
Undertak er av sutak/huntoni琀琀 platert fra byggeårene.
Det er noen fuktskjolder på underside av undertak men ingen fuktutslag 
på befaringsdagen.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Vinduene er fra byggeårene, e琀琀er u琀昀ørte s琀椀kkprøver er det noen 
vinduer som subber li琀琀.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer må justeres.

Vinduer som er vanskelige å åpne eller lukke bør justeres eller utbedres 
for å sikre funksjonalitet og forhindre y琀琀erligere slitasje. 
Dersom 琀椀ltak ikke u琀昀øres, kan det oppstå økt risiko for trekk, varmetap 
og skade på vindusrammer og beslag.

Dører

Hovedy琀琀erdør har noe sprekk dannelser på over昀氀ater.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Det er avvik:
Det er en del over昀氀ate slitasje på innsiden av dørbladet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
• Dører må justeres.

Det bør u琀昀øres lokale reparasjoner av over昀氀ateskader på innsiden av 
dørbladet for å hindre videre slitasje og forringelse av materialet. 
Dersom 琀椀ltak ikke gjennomføres, kan de琀琀e føre 琀椀l økt skadeomfang og 
redusert leve琀椀d for døren.
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Dører - Balkongdør

Malt balkongdør med glass.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald 
trekk kan oppstå.
Det er ute琀琀 melløm dørblad og karm, samt at døren er vanskelig å 
åpne/lukke.

Konsekvens/琀椀ltak
• Dører må justeres.

Døren bør justeres eller utbedres for å sikre te琀琀het mellom dørblad og 
karm, samt for å le琀琀e åpning og lukking.  
Dersom de琀琀e ikke utbedres, kan det oppstå kald trekk, varmetap og 
redusert komfort, samt økt risiko for fuktskader i 琀椀lstøtende 
konstruksjoner.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Ved inngangspar琀椀et er det markterrasse med rekkverk.
Terrassen fremstår med normal bruksslitasje.

Balkong

Fra stuen er det utgang 琀椀l en balkong av betong med treheller over.
Balkongen er overbygget med tak, har lys og s琀椀kk.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulvene består i hovedsak av parke琀琀, det er by琀琀et parke琀琀 i 1 eller 昀氀ere 
rom på et 琀椀dspunkt, ukjent når.
Parke琀琀en fremstår med en del bruksslitasje og det må påregnes at 
denne må by琀琀es ut på sikt.

Veggene er av malte 昀氀ater, det er en del hull e琀琀er opphengspunkter 
samt at maling har falmet over årene.
Det må påregnes oppgradering av over昀氀ater. 

Himlingene er av tak ess plater fra byggeårene. 
Det er her også en del huller/merker og sår på over昀氀aten. 

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Over昀氀ater bør utbedres eller ski昀琀es ut e琀琀er behov. Slitasje og skader på 
over昀氀ater har lav konsekvensgrad, men kan påvirke este琀椀kk og 
brukervennlighet. Ny eier vurderer selv behovet for oppgradering og 
modernisering av over昀氀ater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Gulv mot grunn er av betongdekke fra byggeårene.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det ble oppdaget noen lokale nivåforskjeller på gulvet i stuen av ukjent 
årsak.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør vurderes å utbedre nivåforskjellene dersom det skal 
gjennomføres større oppussing eller renovering.  
Konsekvensen av å ikke utbedre nivåforskjellene kan være redusert 
komfort, samt økt risiko for slitasje på gulvbelegg og eventuelle 
følgeskader over 琀椀d.

Pipe og ildsted

Det er pusset elementpipe og vedovn i stue.
Rundt røykerøret er det sprekker, om de琀琀e er i pussen eller i pipeløpet 
er ujent.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe.
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.
• Det må foretas lokal utbedring.

Det bør monteres ildfast plate under sotluke/feieluke for å redusere 
brannfare.  
Sprekker i pipe bør undersøkes nærmere og utbedres av fagperson for å 
hindre røyklekkasje og redusere risiko for brann og helseskader.

Innvendige dører

Det er malte gla琀琀e dører fra byggeårene, dør med glass ut 琀椀l entreen, 
skyvedør mellom stue/kjøkken  og inn 琀椀l soverom.
Det har på et 琀椀dspunkt si琀琀et en dør fra soverommet inn 琀椀l badet, 
denne er 昀樀ernet og åpningen te琀琀et.

Skyvedør inn 琀椀l kjøkken lar seg ikke åpne.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
• Det er avvik:
Det er manglende listverk på enkelte dører og noe av listverket er ikke 
festet ordentlig.

Konsekvens/琀椀ltak
• Enkelte dører må justeres.
• Det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
• Lokal utbedring må påregnes.
• Tiltak:

Det bør monteres manglende listverk og løst listverk bør festes ordentlig 
for å sikre funksjon og este琀椀kk. 
Manglende eller løst listverk kan føre 琀椀l økt slitasje, redusert te琀琀het og 
et mindre 琀椀lfredss琀椀llende visuelt inntrykk.

Andre innvendige forhold
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Det er generelt et e琀琀erslep på vedlikehold av over昀氀ater og det må 
påregnes noe ekstra vedlikeholdsarbeider og evt utski昀琀ing av over昀氀ater.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er generelt et e琀琀erslep på vedlikehold av over昀氀ater.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres nødvendig vedlikehold og eventuelt utski昀琀ing av 
over昀氀ater for å hindre videre forringelse av materialene og oppre琀琀holde 
et 琀椀lfredss琀椀llende innemiljø. Manglende vedlikehold kan føre 琀椀l økte 
kostnader og redusert leve琀椀d på bygningsdelene.

VÅTROM

Generell

Badet ble bygget om i 2015, det er manglende dokumentasjon på 
arbeider.
Det er vegghengt toale琀琀, servant med underskap speilskap med lys. 
Nedsenket dusjnisje med glassdør.

Endret bruk av et eldre våtrom, som et bad, kan føre 琀椀l skader over 琀椀d 
på grunn av endrede belastningsmønstre og slitasje. Eldre baderom er 
o昀琀e bygget med materialer og metoder som ikke er like holdbare eller 
琀椀lpasset dagens bruk, som hyppigere dusjing og økt vannforbruk. De琀琀e 
kan føre 琀椀l fuktproblemer, råteskader og lekkasjer, spesielt i 
gjennomføringer, rundt sluk og i konstruksjoner som ikke er 琀椀lstrekkelig 
besky琀琀et mot fukt.  

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2015 Kilde: Egenerklæring

Over昀氀ater vegger og himling

Badet har 昀氀islagte vegger og tak ess plater i himlingen.
På vegg mot soverom der dør en gang var er det ikke 昀氀islagt kun 
montert plate.

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
I dusjsonen er det hull i fuger mellom 昀氀isene e琀琀er garnityr, disse er ikke 
te琀琀et og kan utgjøre en risiko for at vann trenger inn i 
veggkkonstruksjonen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Hull i fugene e琀琀er garnityr i dusjsonen bør te琀琀es med egnet fugemasse 
for å hindre at vann trenger inn i veggkonstruksjonen. 
Dersom de琀琀e ikke utbedres, er det økt risiko for fuktskader og 
påfølgende skade på konstruksjonen.

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler, gulvet er nedsenket i dusjsonen.
Det er målt generelt 10mm fall på 1 meter eller på gulvet.

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2015 Kilde: Egenerklæring

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluket er et soilsluk fra byggeårene, u琀昀ørelse av membran er ukjent.

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.
• Det må innhentes dokumentasjon. Manglende membran/te琀琀esjikt 
medfører risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.
Det bør innhentes dokumentasjon på u琀昀ørelse av membran. 

Manglende dokumentasjon og usikkerhet om membranens 琀椀lstand 
medfører økt risiko for at membranen er mangelfull eller feil u琀昀ørt, noe 
som kan føre 琀椀l lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen.

Årstall: 2015 Kilde: Egenerklæring

Sluk på badet

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
Det er svelling e琀琀er fukt på servantskap.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Det bør u琀昀øres lokal utbedring eller utski昀琀ing av servantskapet for å 
hindre videre fuktskader og forringelse av innredningen.  
Dersom 琀椀ltak ikke gjennomføres, kan det oppstå y琀琀erligere skade og 
redusert leve琀椀d på innredningen.

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 
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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.
• Over 琀椀d kan manglende 琀椀llu昀琀sven琀椀lering resultere i mugg- og 
soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god nok 
lu昀琀gjennomstrømning.
Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrommet, for eksempel ved 
å montere en lu昀琀espalte eller ven琀椀l ved døren. Manglende 琀椀llu昀琀 kan 
føre 琀椀l dårlig ven琀椀lasjon, økt fuktbelastning og risiko for sopp- og 
fuktskader.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke gjennomført da det er 琀椀lkomst via luke i vegg bak 
dusjsone.
Ingen unormale forhold ble avdekket.

1.ETASJE > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter og laminat benkeplate.
Det er 昀氀islagt mellom over og underskap. med lyskilde under overskap.
Kjøkkenet fra nyere 琀椀d men  ukjent hvilket årstall.

1.ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert skader på 昀氀iser eller 昀氀isfuger mellom benkeplate og 
kjøkkenskap.
Det er skader på 昀氀iser og det er sprekker mellom benkeplate og 昀氀iser.
Kan virke som 昀氀isene er fra byggeår og ny琀琀 kjøkken er montert uten at 
vegg昀氀ater er by琀琀et ut.

Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Skadede 昀氀iser og sprekker mellom benkeplate og 昀氀iser bør utbedres for 
å hindre fuk琀椀nntrengning og videre skade på underliggende 
konstruksjoner.  
Dersom 昀氀isene er fra byggeår og ikke 琀椀lpasset ny琀琀 kjøkken, bør det 
vurderes å oppgradere vegg昀氀atene for å sikre 琀椀lfredss琀椀llende 
besky琀琀else mot fukt.

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

1.ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er i hovedsak vannledninger i kobber med og uten plastkappe. Det 
ble by琀琀et ut 琀椀l rør i rør på badet under renoveringen.
Det er fordelerskap 琀椀l rør i rør systemet i vegg i boden.

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 fullt ut vurdert bereder og røranlegget for
varmtvann 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.
Tegn 琀椀l de琀琀e ble ikke observert på befaringsdagen. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
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.
Det anbefales å følge med på anlegget og vurdere utski昀琀ing av skjulte 
røranlegg når det nærmer seg forventet leve琀椀d, for å redusere risikoen 
for lekkasjer og påfølgende fukt- eller vannskader i skjulte 
konstruksjoner.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast.

Ven琀椀lasjon

Leiligheten har mekanisk avtrekk plassert på lo昀琀et.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det foreligger ingen dokumetnasjon på når siste service av anlegget er 
gjort.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør fremska昀昀es dokumentasjon på u琀昀ørt service av 
ven琀椀lasjonsanlegget. Manglende dokumentasjon medfører usikkerhet 
om anleggets 琀椀lstand og funksjon, noe som kan øke risikoen for 
redusert lu昀琀kvalitet og eventuelle dri昀琀sproblemer.

Varmtvannstank

Ca 160 liter bereder fra 2015 plassert på badet.

Årstall: 2015 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
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El skapet er lokalisert i entreen. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2013   Det ble by琀琀et innmat i 2013

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Nei   
Det har ikke bli琀琀 fremlagt noen samsvarserklæring.

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?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Samsvarserklæring er en garan琀椀 på at den elektriske
installasjonen er
gjort rik琀椀g i henhold 琀椀l regelverket. Vær klar over risikoen og
kostnadene mangelfull samsvarserklæring kan ha, da man ikke kan
konstantere om det resterende elektriske ledningsne琀琀et er u琀昀ørt
av
ser琀椀昀椀sert personell.
Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll u琀昀ørt av en registrert
elektroinstallasjons-virksomhet.
EL-kontroll er en grundigere og omfa琀琀ende kontroll av EL-anlegg
enn
kun 琀椀lsyn.
Det påpekes at de琀琀e kun er en anbefaling da takstmann ikke har
kompetanse eller lov 琀椀l å u琀昀øre full vurdering av det elektriske
anlegget.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ikke foreta琀琀 noen geotekniske undersøkelser og det er dermed
begrensede muligheter for nøyak琀椀g kunnskap om byggegrunn og
stabilitet.

Fuktsikring og drenering

Fuktsikring og nedløp er ikke inspisert da de琀琀e ikke er 琀椀lgjengelig for 
inspeksjon.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
TG2 se琀琀es for å belyse at havpart av forventet leve琀椀d på drenering og 
fuktsikring er passert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør vurderes utski昀琀ing eller forbedring av drenering og fuktsikring, 
da mer enn halvparten av forventet leve琀椀d er overskredet.  
Konsekvensen av manglende 琀椀ltak kan være økt risiko for 
fuk琀椀nntrengning og skader på bygningskonstruksjonen.
De琀琀e ansvaret ligger under bore琀琀slaget.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av betong, fundamentet er ikke inspisert da dete ikke er 
synlig.
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Terrengforhold

Terrengforholdet er ikke inspisert da de琀琀e er dekket med snø.

Vurdering av avvik:
• Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomta når den er snøfri.

Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomten når den er snøfri, for 
å avdekke eventuelle avvik i terrengforholdene. Manglende vurdering 
kan medføre at feil eller mangler ikke oppdages, noe som kan øke 
risikoen for fuktproblemer eller skader på bygningskonstruksjonen.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av ukjent type og er fra 1986. Det er o昀昀entlig 
avløp via private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent 
type og er fra 1986. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private 
s琀椀kkledninger. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
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.
Det anbefales å gjennomføre rørinspeksjon og vurdere 琀椀lstand på 
utvendige vann- og avløpsledninger, da mer enn halvparten av forventet 
bruks琀椀d er passert. 
Konsekvensen ved videre aldring kan være plutselige lekkasjer, 
dri昀琀sstans eller behov for kostbare reparasjoner.

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

Helse, miljø og sikkerhet

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

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det bør gjennomføres radonmålinger og eventuelt etableres 
radonsperre dersom forhøyede verdier påvises, for å redusere 
helserisiko for brukere av bygget.

Det elektriske anlegget bør kontrolleres av kvali昀椀sert elektrofaglig 
person for å avdekke eventuelle feil eller mangler, og for å redusere 
risiko for brann eller personskade.
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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 ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Rekkehus

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

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

1.Etasje 76 5 81 21

SUM 76 5 21
SUM BRA 81

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.Etasje Entré, bod, gang, bad/vaskerom, 
soverom, kjøkken, stue Ekstern bod

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

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

Lovlighet

Tegninger og ferdiga琀琀est er fremlagt.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
23.1.2026 Roar Jødahl Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
195

bnr.
103

Areal
1148.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Pans vei 1E 

Hjemmelshaver
Oslo Kommune, Ulvøya Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger på et rolig "tun" med få minu琀琀ers gange 琀椀l alt øya har å by på bla. popluære Sydstranda, o昀昀entlig kommunikasjon,
barnehage, tennisklubb, samt 琀椀l øyas nærbu琀椀kk.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Tomten er en festet tomt.

Om tomten

Ikke kjent.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
Skari Anne Margrethe Nyquist

Org.nr.
964865299

Andelsnummer
15

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 23.01.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsførerinfo 23.01.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 23.01.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

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

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

 
Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

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

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

og pigger.

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

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

 
Areal

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

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

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

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

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Julie Skari Aunvik

Boligen

 Pans vei 1E
 0139 OSLO

0301-195/103/0/0

Boligen ble kjøpt 2025

Boligen selges som et dødsbo

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1206260002        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2015

Firmanavn: Hvet ikke

Beskrivelse av arbeidet: Flislegging av gulv og vegger.Plassering av dusj, toalett, vask og varmtvanns bereder.
Årstallet som er opplyst er sirka når jobben ble gjennomført.Husker ikke hvilket firma som utførte jobben.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner 2
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10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2015

Firmanavn: Husker ikke

Beskrivelse av arbeidet: Eletrikker la inn gulvvarme på badet, før gulvet ble 
flislagt.

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Ja

Dårlig trekk i pipeløp.
Fikk fagfolk til og se på og vurdere problemet.
Viser seg at  problemet lå hos naboen under.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2022

Firmanavn: Husker ikke

Beskrivelse av arbeidet: Faglært tok en titt, det var ingen porblemer. Det ble fikset og feilen lå hos naboen.
Årstallet er satt sånn sirka.

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Naboen hadde en lukket ventil, som er 
åpnet.

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

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

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
3

64



 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2013

Firmanavn: Husker ikke

Beskrivelse av arbeidet: Det ble satt opp nytt sikringskap. Byttet kurser fra skrusikringer til 
automat.

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Ja

Salgs oppgaven fra da leiligheten ble kjøpt.

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

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

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

4
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 ◆ Ja

Det er festet tomt.

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Ja

Markise.
Hengefestet til markise har knukket av , grunnet material tretthet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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Adresse Pans vei 1 E

Postnr 0139

Sted OSLO

Andels- 
/leilighetsnr.

 / 

Gnr. 195

Bnr. 103

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr. U0101

Merkenr. A2022-1347423

Dato 10.01.2022

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Innmeldt av WILLOUGHBY NICHOLAS IVAR

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Nabolagsprofil
Pans vei 1E - Nabolaget Ormsund/Ormøya/Ulvøya/Malmøya - vurdert av 131 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Nordstrand stasjon 17 min
Linje L2 1.5 km

Ulvøya 1 min
Linje 85 0.1 km

Sørli 5 min
Linje 13, 19 2.3 km

Lambertseter 9 min
Linje 1, 4 4.1 km

Oslo S 9 min
Totalt 24 ulike linjer 5.4 km

Skoler

Nedre Bekkelaget skole (1-7 kl.) 22 min
184 elever, 17 klasser 1.8 km

Steinerskolen på Nordstrand (1-10 kl.) 22 min
261 elever, 11 klasser 1.8 km

Nordstrand skole (1-7 kl.) 5 min
372 elever, 18 klasser 2.3 km

Nordstrand ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
286 elever, 20 klasser 2.4 km

Brannfjell skole (8-10 kl.) 8 min
597 elever, 36 klasser 3.6 km

Kongshavn videregående skole 6 min
550 elever 3.7 km

Lambertseter videregående skole 10 min
825 elever, 30 klasser 4.7 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 94/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 93/100

Naboskapet
Godt vennskap 84/100

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

Område Personer Husholdninger
Ormsund/Ormøya/Ulvøya/Mal...2 184 910

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Ulvøya barnehage (0-5 år) 1 min
26 barn 0.2 km

Nedre Bekkelaget barnehage (1-5 år) 5 min
56 barn 2.3 km

Bråten barnehage (0-5 år) 6 min
63 barn 2.4 km

Dagligvare

Joker Ulvøya 1 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 0.2 km

Matkroken Bråten 6 min
Post i butikk 2.5 km

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

1. Egen bil

2. Buss

Støynivået
Lite støynivå 97/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 90/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 88/100

Sport

Ulvøya bad 11 min
Ballspill 0.9 km

Nedre bekkelaget 22 min
Aktivitetshall, ballspill 1.8 km

EVO Nordstrand 6 min

Best Trening 6 min

Boligmasse

51% enebolig
8% rekkehus
1% blokk
41% annet

«Man føler ikke at man er i Oslo selv
om man bare er en liten busstur unna.
Sjø og strand.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sæter Torg 6 min

Apotek 1 Nordstrand 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder
34% 6-12 år
19% 13-15 år
20% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Ormsund/Ormøya/Ulvøya/Malmøya
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 37% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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

Oslo 301 - 195 / 103 / 0 / 0

Oversiktskart

 

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 15.01.2026 14:15 – Sist oppdatert 15.01.2026 14:15 Side 1 av 3
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Teig 1  (Hovedteig)

Gårdsnummer 195, Bruksnummer 103 i 0301 OSLO kommune

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 15.01.2026 14:15 – Sist oppdatert 15.01.2026 14:15 Side 2 av 3

73



Areal og koordinater

 
Areal: 1 148,20m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 638 198,09 599 297,06 22,86m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

2 6 638 219,72 599 304,47 2,20m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

3 6 638 221,80 599 305,19 46,22m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

4 6 638 206,79 599 348,91 22,14m Terrengmålt 8 -499,99 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

5 6 638 186,05 599 341,16 2,92m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

6 6 638 183,29 599 340,20 45,61m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i kartutskriften.

Gårdsnummer 195, Bruksnummer 103 i 0301 OSLO kommune

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 15.01.2026 14:15 – Sist oppdatert 15.01.2026 14:15 Side 3 av 3
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 0301-195/103, Pans vei 1E,
0139 OSLO

Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet på eiendommen

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 05.01.2026 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 05.01.2026 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 22.12.2025 Ikke funnet 0.36 km

Aktsomhetsområder for snøskred 17.02.2025 Ikke funnet 0.28 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 0.53 km

Flomfaresoner 05.01.2026 Ikke funnet 0.45 km

Forurenset grunn 05.01.2026 Ikke funnet 0.46 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 08.12.2025 Ikke funnet 0.37 km

Kvikkleire 05.01.2026 Ikke funnet 0.57 km

Skredfaresoner 05.01.2026 Ikke funnet 7.1 km

Stormflo 09.12.2025 Ikke funnet 0.1 km

Støysoner 22.12.2025 Ikke funnet 0.02 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

15.01.2026 side 1 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
Sist sjekket: 05.01.2026

Kulturminnelokaliteter Nei Ja

Enkeltminner Nei Ja

Sikringssone for kulturminner Nei Ja

Tegnforklaring

Enkeltminne Kulturminnelokalitet Sikringssone for kulturminner

Beskrivelse
Datasettet Kulturminner – Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner inneholder alle kulturminner på fastlands-Norge og
Svalbard (bortsett fra kulturminner som har begrenset offentlighet) som er registrert i Riksantikvarens offisielle database over
kulturminner og kulturmiljøer, Askeladden, uavhengig av vernestatus. Et kulturminne er i denne sammenhengen en helhet
bestående av en lokalitet med et eller flere enkeltminner, samt sikringssoner (hvis vernestatus tilsier det).

Overordnet kan man si at et enkeltminne representerer et fysisk kulturminne, med dets geografiske utstrekning og informasjon
som er spesifikt for det. En lokalitet representerer et geografisk område som inneholder et eller flere enkeltminner som hører
sammen på en eller annen måte. Lokaliteten inneholder generell informasjon om dette området, samt informasjon om høyeste
vern («høyesteVern») blant enkeltminnene innenfor.

Eksempelvis vil et gravfelt utgjøre en lokalitet, mens gravhaug(er)/gravrøys(er) i gravfeltet utgjør enkeltminner. For nyere tids
kulturminner kan lokaliteten være ett anlegg som er representert av et enkelt bygg, et gårdstun bestående av flere bygninger,
eller én eller flere bygninger med et vedtaksfredet område rundt (park, hage, o.l.).

En sikringssone er et geografisk område rundt automatisk fredede kulturminner. Området er ment for å gi et ekstra vern mot
tiltak, og er derfor særlig viktig å ta hensyn til.

Kilde: Riksantikvaren

15.01.2026 side 2 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 05.01.2026

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

15.01.2026 side 3 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Utskriftsdato: 15.01.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

I rapporten får du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig beløp/tilgodebeløp. Hvis

eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt på seksjonsnummer. På seksjonerte eiendommer vil kommunale

avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fått splittet de kommunale avgiftene på

seksjonsnivå. Du kan lese mer om dette på 

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten før 1. mars, vil du få oppgitt fjorårets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som ennå ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert beløp. Nøyaktig beløp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller på en lørdag eller søndag, blir forfallsdato neste virkedag.

1/2
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Utskriftsdato: 15.01.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for følgende eiendommer:

0301-195/103 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 172 507,49

Eiendomsadresse: Pans vei 1E...1L

0139 OSLO

Eiendomsskatt NOK 0,00

Fakturamottaker: Ulvøya Borettslag

Postboks 4301 Nydalen

0402 OSLO

Eiernavn: Ulvøya Borettslag Totalt NOK 172 507,49

Ingen forfalte beløp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt*:

Avgift Beløp

Renovasjonsgebyr 51 571,25

Vann- og avløpsgebyr 119 992,24

Feie- og tilsynsgebyr 944,00

Totale avgifter 172 507,49

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.

2/2
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0301 Oslo
Eiendom: 0301/195/103/0/0

Målestokk
Dato: 15.1.2026

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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0301 Oslo
Eiendom: 0301/195/103/0/0

Målestokk
Dato: 15.1.2026

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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599200

599200

599300

599300

599400

599400

Dato:	15.01.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Pans	vei	1

Gnr/Bnr:	195/103

PlottID/Best.nr:	151736/	86525052

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	15.01.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	151736/86525052

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Dato: 15.01.2026          Målestokk 1: 7 500 (A4)

Oversiktskart

Adr.:          Pans vei 1 E

Gnr bnr :   195 / 103

Bydel :           

Skolekrets (2020/2021):   Nedre Bekkelaget

Bydel :           NORDSTRAND

Skolekrets (2020/2021):   
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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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med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Endring av vedtektenes pkt.6 om våningshusets størrelse i sak 542B/62 er innarbeidet! 
 
Regulerings-, utparsell- og bebyggelsesplan for Ulvøya. 
 

I henhold til par. 27 i lov om bygningsvesenet av 22 februar 1924 stadfestes den av Aker herredstyre, 
Akershus fylke, i møte 16 april 1936 vedtatte reguleringsplan for Ulvøya på betingelse av at innkjørselen fra 
Vargveien til Ulvøybrua får en 40 meter radius på sydsiden samt på følgende betingelser:   Standstrekningen 
merket med mørkegrønt A - B på reguleringskartet utlegges som friareal (felleseiendom for Ulvøy vel), dog således 
at samtlige tomteeiere, uansett om de er medlem av Ulvøy vel eller ikke, har fri adgang til dette areal. Arealet er 
ikke av offentlig karakter. Arealet på begge sider av broen B - C skal ikke bebygges, men blir å utlegges som grønt 
areal til disposisjon for øyas beboere, dog således at hovedbølets eiere har rett til eventuell bortleie av båtplasser. 
Den på reguleringskartet inntegnede mørkegrønne lekeplass på øyas sydøstre del utlegges som offentlig park, 
hvortil alle har adgang. Den såkalte Sydstrand inngår ikke under den overnevnte stadfestelse.  I henhold til 
bygningslovens par. 3 approberes som gjeldende inntil videre de av herredstyret i samme måte vedtatte vedtekter i 
tilknytning til denne regulering på betingelse av at vedtektenes par. 12 utgår. 
 
Vedtektene lyder så: 
 
§ 1. Veiene må opparbeides efter planen og godkjent lengde- og tverrprofil og for øvrig efter bestemmelsene i 

bygningslovens par. 11, 12 og 13, jfr. par. 14, 15 og 16 i de almindelige bygningsvedtekter for Aker. 
 
§ 2. Utparselleringen må foregå efter den på planen angitte tomteinndelig. Mot veier måles og skyldsettes tomtene 

til veienes regulerte midtlinje. 
 
§ 3. Ingen tomt må ha mer enn ett bruksnummer. 
 
§ 4. Bebyggelsen skal være åpen villamessig med våningshus ikke over 2 fulle etasjer og uthuser ikke over 1 

etasje. 
 
§ 5. Våningshusene legges i sådant forhold til de regulerte veier og nabogrenser som bebyggelsesplanen viser. 

Mindre utbygg på våningshuset kan i almindelighet tillates foran byggeflukten når de ikke gis større framspring 
enn 2,5 meter og ikke opføres i mer enn 1 etasje. Undtatt herfra er samtlige tomter langs østsiden av vei 1879 
hvor tilbygg foran byggelinjen ikke tillates.   Våningshusene legges med mønet i den retning som er angitt på 
bebyggelsesplanen. Denne bestemmelse skal dog ikke hindre at der bygges hus med lave valm- eller telttak, 
eller eventuelle betonghus med helt flate tak når det for øvrig ved tegninger av bebyggelsen er godtgjort at 
denne ikke virker skjemmende i det strøk hvor den ligger.   På større tomter hvor bebyggelsen ikke vil virke 
som en sammenhengende rekke er møneretningen fri. På sådanne tomter er der på planen ikke angitt 
møneretning. 

 
§ 6. Våningshusenes størrelse må ikke overstige en tiendedel av tomtens størelse. Våningshusets grunnflate skal i 

almindelighet ikke overstige 150 m2. Gesims- og mønehøiden må rette sig efter bestemmelsene i par. 51 i de 
almindelige bygningsvedtekter for Aker. Våningshusets grunnflate skal i alminnelighet ikke overstige 150 m2. 

 
§ 7. Uthus (eventuelt garasjer), hvis størrelse ikke må overstige 30 m2, anordnes således i forhold til våningshuset 

at der dannes en arkitektonisk enhet.   Uthusene må legges i sådant forhold til de regulerte veier som 
bebyggelsesplanen viser. 

 
§ 8. På de til handelssteder reserverte parseller nr. 30 og 49 kan opføres våningshus med butikker med tilhørende 

uthus. Denne bebyggelse må med hensyn til etasjeantall og høide være overensstemmende med den øvrige 
bebyggelse i strøket. Heromhandlede eiendom ligger i villastrøk. (jfr. par. 22 i de almindelige bygningsvedtekter 
for Aker.) 

 
§ 9. Innhegning mot regulert vei utføres som bordstakitt, ikke sprossestakitt. Netting med hekk eller mur kan også 

tillates som innhegning mot gate, unntagen langs hovedaksen vei 1877 hvor der kun må benyttes tregjerde. 
For øvrig etter bestemmelsene i bygningsloven og de almindelige bygningsvedtekter for Aker. 

 
§ 10. Selger av tomt er ikke berettiget til ved privat servitutt å etablere forhold som står i strid med disse 

vedtekter. 
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§ 11. Unntagelser fra disse vedtekters par. 2, 4, 5, 6, 7, 8 og 10 kan, hvor særlige grunner taler herfor, tillates av 
reguleringsrådet innenfor den i bygningsloven og de almindelige bygningsvedtekter for Aker opptrukne ramme. 

 
(Se vedlagt nedfotografert bebyggelsesplan for Ulvøya, sak 542B/62) 
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 16.01.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

Ulvøya Borettslag 19.09.1944Fødselsdato eier:

PANS VEI 1 E

Organisasjonsnr: 964 865 299

0139 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Anne-Margrethe Skari

347/15

Frittstående borettslag

15Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 4 467
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Bredbåndsavgift 573
Felleskostnader 3 894

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 0 57 266
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 898 239

4: Særskilte opplysninger
Klausuler: Kun fysiske personer over 55 år kan være andelseiere

Styreleder: Sissel Østberg

Adresse: Pans vei 1 L

Postnr/-sted: 0139  OSLO

E-post: N/A

5: Restanse felleskostnader pr. 16.01.2026
Utestående saldo: 0

Restanse: Felleskostnader: 0 0
Forskudd: Gebyr: 0 0
Overdekning: Rente: 0 0

6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter: 57 266 5 854
Utgifter: Annen formue: 142 727 0

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende: 100 215 000

15 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 1985

Gårds/bruksnr: 195/103, 195/102, 195/159

Bygningstype: Eldrebolig

Festet  Feste/eiet tomt: 
Årlig festeavgift: 89 822,00, 1,00, 1,00

Avg. reguleres: <ukjent>, <ukjent>, <ukjent>

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: Forsikret i: 82866588

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
01.01.1987 Første innflytting: Ferdigstillt: 01.01.1987 SSBnr: H0101
 Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  
Nei  Heis: 

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom: Systemlås: 3   
Nei Oppr. antall rom:Husdyrhold:  
Nei Kategori:Livsløp standard: 347-005 P-rom 74.4
1 - Borettslag - 1. innflyttingsdatoAnsiennitetsregler:

Fasiliteter: 
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 16.01.26  Side 2 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

Ulvøya Borettslag 19.09.1944Fødselsdato eier:

PANS VEI 1 E

Organisasjonsnr: 964 865 299

0139 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Anne-Margrethe Skari

347/15

Frittstående borettslag

 

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
 GENERELT

Laget har forkjøpsrett for andelseiere.

Forsikringsskade meldes OBF

Borettslaget består av 16 andelsleiligheter.

Borettslaget er et bofelleskap for eldre, og det er vedtektsfestet at andelseiere skal være over 55 år.

Det må søkes styret ved ønske om dyrehold . Se husordensreglene pkt. 8 for mer informasjon.

Tomten er festet.
 PARKERING

Parkeringsplassene i borettslaget fordeles etter ansenitet. Andelseier melder inn til borettslagets styre dersom man ønsker p-plass.
Ajourført oversikt over p-plasser føres hos forretningsfører. Ny eier faktureres for overdragelsen i forretningsførers systemer.

 VAKTMESTER OG RENHOLD
Borettslaget har ingen vaktmestertjeneste. Andelseier Kjell Andresen står for snømåking og gressklipping.

 BRUKSOVERLATING (UTLEIE)
Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Søknad må sendes skriftlig til styret. Ulovlig
bruksoverlating anses som brudd på borettslagsloven og kan føre til salgspålegg og fravikelse.
Det er ikke tiltatt å leie ut sin bolig via korttidsutleie for mer enn 30 dager pr år.

 TV OG BREDBÅND
Borettslaget har avtale med Multinett AS om TV og bredbånd

 VEDLIKEHOLD
Det vises til årsmelding for rehabilitering/større vedlikehold utført de siste årene.

 NØKLER OG SKILT
Ikke relevant.

 Beregnet eiendomsskatt for 2023 er kr 1077,-

Annen informasjon:
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VEDTEKTER FOR ULVØYA BORETTSLAG 
etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39. 
Sist endret på generalforsamling 18.03.15. 

1 Innledende bestemmelser 

1.1 Borettslagets firma og formål 

Borettslagets navn er Ulvøya Borettslag. Lagets forretningskontor er i Oslo kommune. 
 
Lagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan også 
drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan også oppføre andre 
bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse. 

1.2 Ansvarsbegrensning  

Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld. 

1.3 Diskriminering  

I disse vedtektene kan det ikke settes vilkår for å være andelseier som tar hensyn til 
trosbekjennelse, hudfarge, språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning, 
leveform eller orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til å nekte 
godkjenning av en andelseier eller bruker eller ha vekt ved bruk av forkjøpsrett. 

2 Andeler, andelseiere og eierskifte 

2.1 Andeler 

Borettslaget består av 16 andeler, pålydende kr.100 pr. andel. Det skal være knyttet en andel til 
hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en andel, og kun fysiske personer over 55 år kan være 
andelseiere.  
 
Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det som 
om bruken er overlatt til de som bor, og man må følge reglene for overlating av bruk, se punkt 3. 
  
2.2 Eierskifte 
Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes når det foreligger saklig grunn 
til det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager etter at søknad 
kom frem til laget, skal godkjenning regnes for å være gitt. Erververen har ikke rett til å ta boligen 
i bruk før godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve 
andelen. 
 
Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av felleskostnader 
frem til spørsmålet om godkjenning er endelig avgjort. Det er ikke ønskelig at boliger blir stående 
ubrukt. Dersom boligen fraflyttes for en lengre periode enn ett år, anmodes det andelseier å omsette 
boligen. 
 
For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget ved forretningsfører beregne 
seg et gebyr på opp tilfire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.    
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2.3 Forkjøpsrett 

 Ved avhending av en andel har de andre andelseierne forkjøpsrett.  
 
Forkjøpsretten gjelder ikke når andelen går over til ektefelle, andelseiers eller ektefellens 
slektninger i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarns som faktisk står i samme stilling som 
livsarvinger, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til husstanden til den 
tidligere eieren. Forkjøpsretten gjelder heller ikke når en andel går over på skifte etter separasjon 
eller skillsmisse, eller når et husstandsmedlem tar over andelen etter reglene i 
husstandsfelleskapsloven § 3. 
 
Det er borettslaget som må gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av den forkjøpsberettigete. 
Forkjøpsretten må gjøres gjeldende  

1 innen tjue dager fra laget får skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, med 
opplysninger om pris og andre vilkår, eller 

2 innen fem dager dersom laget har fått skriftlig forhåndsvarsel om at andelen skal skifte eier, 
og varselet er kommet frem til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 
melding om at andelen har skiftet eier. 

 
Styret skal sørge for at andelseierne varsles skriftlig om de meldinger og forhåndsvarsler styret har 
fått om eierskifte. Styret setter en frist for når en forkjøpsberettiget må gjøre sin rett gjeldende 
overfor laget. Fristen må ikke være kortere enn fem hverdager.  
 
Laget skal så skriftlig fremsette kravet om at forkjøpsretten gjøres gjeldende overfor avhender og 
erverver av andelen innenfor de frister som fremgår av forrige ledd. 
 
Laget kan sette som vilkår for å gjøre forkjøpsretten gjeldende at forkjøpsrettshaveren har betalt 
løsningssummen inn til laget, eventuelt stillet en selvskyldnergaranti fra en finansinstitusjon som 
har rett til å tilby slike tjenester i Norge. 
 
Laget og eller forretningsfører kan kreve et gebyr tilsvarende fem ganger rettsgebyret for å ta imot 
et forhåndsvarsel om eierskifte. Blir forkjøpsretten brukt skal beløpet betales tilbake.  
 
Laget kan settes som vilkår for å gjøre forkjøpsretten gjeldende at forkjøpsrettshaveren betaler et 
gebyr på opp til fem ganger rettsgebyret. 
  
Om rettigheter og plikter mellom laget forkjøpsrettshaver og selger, se borettslagsloven §§ 4-17 til 
4-20. 
 

3 Bruk av andelen 

3.1 Andelseiers rett til bruk 

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

3.2 Overlating av bruk til andre 

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

1 andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdannelse, militærtjeneste, 
sykdom eller andre tungtveiende grunner 

2 et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 

3 det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapsloven § 68 eller 
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd. 

 
Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir saklig 
grunn til det. 
 
Har laget ikke svart på søknad om godkjenning av bruken innen en måned etter at søknaden er 
kommet frem til laget, er brukeren å anse som godkjent. 
 
Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av 
boligen overfor laget, og plikter å gi styret melding om hvor man er å få tak i. 
 

4 Bruksrett og vedlikehold 

4.1 Andelseiers bruk 

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene på en god måte, og bruken må ikke på 
urimelig eller unødvendig vis være til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen kan 
ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig. 
Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomføre nødvendige tiltak på eiendommen som 
trengs på grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten 
saklig grunn. 
 
Styret fastsetter vanlige ordensregler. 
Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets forhåndsgodkjenning. Godkjenning er avhengig av at 
husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen. 

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt 

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter, rør, 
ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter også om 
nødvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rør, varmtvannsbereder, vifter, ledninger, 
inventar, knuste ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, 
listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterdør 

99



til boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør 
eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter også 
utbedring av tilfeldig skade. 
All omlegging av innvendige vannrør skal meldes til styret. 
 
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
 
Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 
  
Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følge av at andelseieren ikke 
oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15. 
 
Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selv om 
dette skulle vært utført av forrige andelseier. 

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt 

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger på 
andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rør, ledninger kanaler og andre felles installasjoner 
som går gjennom boligen. Laget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom 
det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller andre brukere av boligen. 
 
Andelseierne skal gjøre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og utskiftninger 
for dem styret utpeker. Ettersyn og utføring av arbeider skal gjennomføres slik at det ikke er til 
unødig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen. 

4.4 Bygningsmessige arbeider 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av 
utvendige farger osv. skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen. Skal noe slikt 
arbeid utføres av andelseier selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning av styret. 
 
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og borettslagsloven 
krever generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt. Dette gjelder selv 
om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller melding til 
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før byggemelding kan sendes.  
 

5 Felleskostnader 

5.1 Definisjon - inndriving - fordeling 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig, så 
som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og offentlige avgifter 
med mer.  
 
Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller.  
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver måned betale et a 
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kontobeløp fastsatt av styret. Endring av a kontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds 
skriftlig varsel.  
 
Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgår av bygge og 
finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de andelseiere det angår.  
 
For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids  
forsinkelsesrente etter gjeldende lov.  

5.2 Panterett 

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

6 Generalforsamling 

6.1 Generalforsamlingen 

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

6.2 Deltakelse på generalforsamlingen 

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

6.3 Fullmektiger og rådgivere 

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

6.4 Habilitet 

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

6.5 Innkalling til generalforsamling 

Innkalling til generalforsamlingen foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med kjent 
adresse med varsel på minst åtte dager, høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan, om 
det er nødvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal være minst 3 dager. Fristene løper 
fra innkalling er sendt. 
 
Styret skal på forhånd varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste frist for 
innlevering av saker som ønskes behandlet. Saker som en andelseier ønsker tatt opp, skal tas med i 
innkallingen dersom styret har mottatt krav om det før fristen. 
 
Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall, kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
 
Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på generalforsamling 
ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfører eller revisor kreve at tingretten 
snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling. 
 
Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest åtte dager før 
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse. 

6.6 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 
 

• Konstituering. 
• Godkjenning av styrets årsberetning. 
• Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år 
• Valg av styremedlemmer 
• Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

6.7 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 
møteleder, som ikke behøver være andelseier.  
 
Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjøres alle saker med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved 
stemmelikhet foretas loddtrekning. 
 
Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som 
gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst én 
andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for andelseierne. 
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6.8 Styremedlemmer 

Styremedlemmer tjenestegjør i to år av gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. 
Borettslaget skal ha et styre bestående av minst tre medlemmer og ett varamedlem. 
Styremedlemmene behøver ikke være andelseiere, men må være fylt 55 år. Styrets medlemmer 
velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjør to år om gangen om ikke annet 
fastsettes i disse vedtektene. Styrets leder velges særskilt. 

6.9 Styrets oppgaver og myndighet 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 
lagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamling. 
 
Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller vedtak i 
det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer. 
 
Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingene, kan også tas av styret om 
ikke annet følger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle. 
 
Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte 
vedtak om 
 

1 ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter forholdene i 
laget går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, 

2 øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt brukt til 
utleie, 

3 salg eller kjøp av fast eiendom, 
4 ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 
5 andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning 
6 tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 

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

6.10 Habilitet 

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

6.11 Forretningsfører 

Laget skal ha en forretningsfører med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngår avtaler 
om forretningsførsel. Avtalen kan sies opp med seks måneders varsel, med mindre kortere frist er 
avtalt. 

6.12 Misbruk av posisjon i laget 

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

7.1 Bruk av forsikring – dekning av egenandel 

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseieren på annen måte er 
erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert mulig 
egenandel, før borettslagets forsikring benyttes. Når slik skade dekkes av lagets forsikring, skal 
andelseieren erstatte egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som 
er en følge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstår på fellesareal eller i en 
bolig. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av andelseierens husstand eller 
personer som andelseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin bolig til. 
 
Når erstatningsansvaret er en følge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett etter 
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes. 

7.2 Revisjon 

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

7.3 Endring av vedtekter 

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i generalforsamlingen, 
med mindre loven stiller strengere krav. 
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Husordensregler for Ulvøya borettslag, 
 

Husordensregler er et tillegg til leiekontrakten, og hver enkelt andelseier 
er ansvarlig for at de overholdes. 
 
1.Andelseiere må til enhver tid holde det arealet hun/han har fått 
overdratt i en slik stand at det ikke virker skjemmende for stedet eller 
naboer.  
 
Avfall må legges i de oppsatte søppelcontainerne/papircontainerne. For 
å unngå ubehagelig lukt må avfallsposene knyttes igjen før de legges i 
containeren. Husk kildesortering. 
 
2.Banking, lufting og risting av tøy, tepper, sengeklær med mer skal ikke 
skje over verandagelenderet til sjenanse for leieboere under. Dette må 
bare foretas på den siden som har bakkekontakt fra leiligheten. 
Klestørking utendørs må bare foregå på småstativer. Disse kan 
plasseres på begge sider av huset, men slik at det er til minst mulig 
sjenanse for naboer. 
Ovennevnte punkt (pkt.2) må ikke skje på søn- og helligdager, 1. og 
17.mai og på lørdager etter kl.17. 
 
3.Alle rom må holdes såpass oppvarmet at vannledningen ikke fryser. Til 
klosettet må bare brukes klosettpapir. Uvedkommende ting må ikke 
kastes i klosettskålen. 
 
4. Radio, TV, musikkanlegg, vaskemaskin og lignende må ikke settes så 
sterkt på at det sjenerer naboer. Musikkundervisning må ikke finne sted 
uten styrets godkjenning. Støy som dans, høyrøstet tale og lignende kan 
bare unntaksvis tillates etter kl.22. Det må sendes nabovarsel til naboer 
dersom man skal ha fest med dans etc.  etter kl. 2200 
 
Støyende maskiner: bormaskin, banking o.l. skal bare skje mellom kl.8 
og 20, og til kl.17 på lørdager. Ved høyst nødvendige gjøremål som 
skaper støy, for eksempel oppussing, skal naboer/styret få varsel i god 
tid. Oppussing som skaper støy, skal ikke foregå på søn- og helligdager.  
 
5. Det er ikke tillatt å bruke kullgrill på terrasser eller borettslagets 
fellesarealer for øvrig. Gass- og El-grill er tillatt.  
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6.Kjøring på området er ikke tillatt uten i helt nødvendige tilfeller. Det 
henvises til biloppstillingsplassene. Hensetting av andre ting enn biler på 
biloppstillingsplassene må bare skje etter tilvisning fra styret. 
 
Gjesteparkering må kun brukes av gjester til Ulvøya brl og av beboere 
som har fått tildelt plass der. De med garasjeplass må benytte seg av 
den. Av og pålessing tillates. 
 
7.Hvert rekkehus skal ha like markiser. Dette gjelder så vel farger, 
mønstre og kvalitet. Oppsetting av markiser eller forandring av fasader 
må ikke skje uten styrets godkjennelse. 
 
8. Det er ikke tillat å holde hund eller katt uten skriftlig tillatelse fra styret. 
I de tilfeller tillatelse blir gitt, må følgende iakttas: 
- Dyret må ikke være til sjenanse for naboer. 
- Naturlige etterlatenskaper på området eller andre steder må straks 
fjernes og legges i nærmeste søppelcontainer/kasse. 
- Eieren er ansvarlig for at ovennevnte respekteres, selv om andre 
passer dyret. 
- Klager på dyreholdet meldes skriftlig til styret. 
- Dersom ovennevnte betingelser ikke etterleves, kan styret forlange 
dyret fjernet. 
 
9. Indre vedlikehold påhviler beboere i leiligheten. Herunder kommer 
også vedlikehold av vinduer og vinduskarmer innvendig. Det samme 
gjelder verandadør og utgangsdør. 
 
Andelseiere med leilighet kan etter søknad gis rett til å bygge en 
markterrasse/platting utenfor leiligheten. Plassering og utførelse 
besluttes av styret. Vedlikehold av markterrassen/plattingen påhviler 
andelseieren. 
 
10. Feil og mangler som kan medføre skader på huset må snarest 
meldes til styret. 
 
11. Andelseier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstår ved at 
husordensreglene ikke blir fulgt opp. 
 
12. Oppstår tvist mellom andelseiere, blir denne etter skriftlig 
henvendelse å avgjøre av styret. 
 
13. Garasjen skal være låst og hovedlyset slukket når den forlates. 
Leieren av garasjeplass plikter å holde den ren og ryddig samt delta i 
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felles dugnad i garasjeanlegget. Håndvask kan skje i garasjen. Spyling 
med slange kan gjøres i nedkjørselen. 
 
14. Utleie/lån av Grendehuset må godkjennes av styret. Grendehuset 
skal av leieren/låneren være ryddet og i orden dagen etter. 
 

107



108



109



110



111



112



113



114



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

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Pans vei 1E
0139 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Sondre Østbye Svarstad

954 05 333
sondre.svarstad@aktiv.no




