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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 3 800 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

1 090,‑

TOTALPRIS

3 893 935,‑

FELLESKOSTNADER

5 358,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 92 845,‑

FELLESFORMUE

15 308,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

65/ 77 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

12

BYGGEÅR

1962

ENERGIKLASSE

E

TOMTEAREAL

18030.7 m² (festet)
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NØKKELINFORMASJON

Rikke Johnsen Egeland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

rikke.egeland@emera.no
+47 481 96 699

Som megler møter jeg mennesker i alle livets faser. Bak hvert  
boligsalg ligger det en historie. Noen ganger preget av glede  
og nye begynnelser, andre ganger av sorg eller endring. For  
meg er det viktigste med jobben å få være en stødig  
støttespiller.

Som partner i Emera er jeg opptatt av at du skal merke at jeg  
virkelig bryr meg om resultatet. Et boligsalg er en stor ting, og  
derfor er jeg tett på gjennom hele prosessen. Jeg er opptatt  
av en åpen og ærlig dialog, slik at du aldri trenger å lure på  
hva som skjer. Jeg legger ned mye arbeid i hver minste detalj  
og følger opp alle interessenter personlig, for jeg vet at det er  
den innsatsen som skal til for å få prisen boligen din fortjener.

Med meg kan du være sikker på at jeg legger hjertet i  
prosessen hver gang. Jeg gir meg ikke før alle parter sitter  
igjen med en god følelse og vi er trygt i mål.
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BESKRIVELSE

Deres nye hjem?
Velkommen til Rødtvetveien 69!

Her får dere en gjennomgående leilighet med attraktiv beliggenhet  
i byggets 12. etasje og fantastisk, vidstrakt utsikt fra alle rom.  
Boligen har en funksjonell planløsning bestående av entré, stue,  
kjøkken, to soverom og bad.

Fra stuen er det utgang til en romslig, innglasset balkong på ca. 7  
m². Balkongen fungerer som en naturlig forlengelse av  
oppholdsrommet og gir et lunt uterom som kan benyttes store  
deler av året, samtidig som den byr på flott utsyn over  
nærområdet og marka.

‑ Gjennomgående 3‑roms med høy og fri beliggenhet
‑ Behov for modernisering ‑ stort potensial!
‑ Varmtvann, fyring og internett inkl.
‑ Separat kjøkken med utsikt
‑ To boder medfølger
‑ Mulighet for leie av p‑plass /  garasje
‑ Kort vei til butikker, kollektivtransport og marka























BALKONG MED FLOTT UTSIKT
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Økonomi
Prisantydning
Kr 3 800 000

Omkostning kjøper
3 800 000 (Prisantydning)
92 845 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 892 845 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger ved salg til prisantydning:
545 (Tinglysningsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 090 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 893 935 (Totalpris inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
9 300 (Boligkjøperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3 893 935

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 358,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Tv, internett, varmtvann,  
fyring, kommunale avgifter, forretningsførsel,  
byggforsikring, drift og vedlikehold med mer. 

Fordeles slik: 
Felleskostnader 3 332,‑
Renter og avdrag lån 748,‑
TV og internett 515,‑
Varmtvann og fyring 763,‑

Eiendomsskatt
I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast  
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. 
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ 
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkludert i felleskostnader. 

Fellesgjeld
Kr 92 845 pr. 31.05.2026

Lånebetingelser fellesgjeld: Bank: Handelsbanken
Rente: 5,44%
Type lån: Annuitetslån
Terminer pr. år: 12
Restgjeld: 8 619 777
Andel fellesgjeld: 28 274
Løpetid: 01.08.23 ‑ 01.01.37

Bank: Handelsbanken
Rente: 5,44%
Type lån: Annuitetslån
Terminer pr. år: 12
Restgjeld: 5 274 596
Andel fellesgjeld: 17 301
Løpetid: 01.08.23 ‑ 01.02.41

Bank: Handelsbanken
Rente: 5,44%
Type lån: Annuitetslån
Terminer pr. år: 12
Restgjeld: 14 410 921
Andel fellesgjeld: 47 270
Løpetid: 01.08.23 ‑ 01.08.53

Total andel fellesgjeld kr. 92 845,‑
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Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Telenor er borettslagets  
leverandør av TV‑ og bredbåndstjenester.
Dekoderen T‑We Boks leies av borettslaget av Telenor og  
skal derfor følge med leiligheten ved salg.

Andre utgifter: I tillegg til felleskostnader vil det påløpe  
kostnader som strøm, innboforsikring, diverse  
abonnementer og lignende. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 15 308 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 060 572 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 4 242 287 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny  
modell for beregning som skal benyttes fra og med  
inntektesåret 2026, og den nye modellen henter  
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet  
for kommuner. 
 
Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede  
boligverdien. 
 
Den nye utregningsmodellen kan medføre en høyere  
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor  
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og  
eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens  
nettsider.

Beliggenhet
Denne eiendommen ligger i et veletablert og  
familievennlig nabolag på Rødtvet, et ettertraktet område  
som kombinerer rolige, grønne omgivelser med nærhet til  
viktige fasiliteter. Her får du det beste av begge verdener  
‑ fred og natur, samtidig som du har alt du trenger i  
hverdagen rett i nærheten. Dagligvarebutikker, apotek,  
legesenter, bibliotek og svømmehall er bare noen få  
minutters gange unna, noe som gjør hverdagen både  
enkel og bekvem. Du har også tilgang til et godt  
kollektivtilbud med både buss og T‑bane. Banen ligger  
kun 3 minutters gange fra leiligheten og tar deg raskt til  
Oslo sentrum. I tillegg har du flere busslinjer, inkludert  
31‑bussen som går hele døgnet.

Du har også kort vei til Kalbakken, hvor du finner en stor  
Meny‑butikk, Rema 1000, postkontor, bank, apotek,  
tannlege og flere andre tjenester. For større  
shoppingmuligheter er det rask tilgang til kjøpesentrene  
Linderud, Stovner og Alna, som byr på et bredt utvalg av  
butikker, restauranter og servicetilbud. Trening er også  
lett tilgjengelig med både Sats og Fresh Fitness  
treningssentre like i nærheten (ca. 5 minutters gange).

For deg som elsker natur og friluftsliv, er området en  
drøm. Rødtvet gir deg direkte tilgang til flotte turstier,  
lysløype, samt bade‑ og fiskevann i Lillomarka ‑ perfekt  
for både gå‑ og løpeturer, sykling, fiske eller en dag ved  
vannet. Bare 12‑13 minutters gange unna finner du  
Vesletjern, et idyllisk vann med sandstrand, hvor du kan  
nyte varme sommerdager.

Området har også et bredt spekter av fritidsaktiviteter,  
med Apalløkka Idrettshall, fotballbane, ballbinge og  
Nordtvet bad rett i nærheten. Rødtvet er en del av bydel  
Grorud og ligger kun 10 km nord for Oslo sentrum, noe  
som gir deg enkel tilgang til bylivet enten med T‑bane,  
buss eller bil. Dette er en bolig som gir deg alt ‑ rolige  
omgivelser, et aktivt friluftsliv og kort vei til urbane  
fasiliteter. Det perfekte stedet for både barnefamilier og  
alle som ønsker en balansert og praktisk hverdag.
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Parkering
Borettslaget har 85 parkeringsplasser. Parkeringsplassen  
følger ikke leiligheten, men søkes elektronisk via vår  
hjemmeside og tildeles etter venteliste. Parkering koster  
150 kr per måned. Oppsigelse gjøres skriftlig til styret per  
e‑post og har en måneds oppsigelse fra den 1. i hver  
måned. Det er ikke anledning til å ha både parkering og  
garasje samtidig. Ved inngåelse av avtale om  
garasjeplass refunderes ikke månedsbeløpet for  
parkering. Plassen kan ikke benyttes i perioden hvis  
andelseieren har overtatt garasjeplassen.

Borettslaget har avtale med P‑Service AS om  
parkeringskontroll på borettslagets område. Denne  
avtalen er kostnadsfri for borettslaget. 

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Festet

Tomtestørrelse: 18030.7 m²

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning,  
lekeplass og asfalterte gangveier.

Oslo kommune er bortfester av eiendommen. Festetiden  
er 90 år og regnes fra 15.06.1961. Festeavgiften for 2024  
utgjorde kr. 481 750,‑. Festeavgiften kan iht. festeavtalen  
reguleres hvert 10. år. 

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert 1965.  
Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert  
på dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig når et  
søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med tillatelsen og  
øvrige krav etter plan‑ og bygningslovgivningen. Det er  
viktig å merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir  
det ingen garanti for at bygget er oppført i henhold til  
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er  
utført arbeid på bygget som ikke er byggemeldt eller  
godkjent.

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

Innhold
Areal
BRA ‑ i: 65 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 7 m²
BRA totalt: 77 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 2 m² kjellerbod. 
12. etasje
BRA‑i: 65 m² entré, stue, kjøkken, bad og to soverom.
BRA‑e: 3 m² bod med adkomst fra trappeløp. 
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BRA‑b: 7 m² innglasset balkong. 

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til  

bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Standard
Entré ‑ velkommen hjem! 
Entréen har en praktisk utforming med plass til  
oppbevaring av yttertøy og sko. Gangen binder boligens  
rom sammen på en funksjonell måte og gir et ryddig  
førsteinntrykk ved ankomst.

Stue 
Stuen fremstår lys og romslig med store vindusflater  
som gir godt med naturlig lys. Rommet har god plass til  
både sittegruppe og spisebord, og den innglassede  
balkongen bidrar til en luftig romfølelse og gode  
bruksmuligheter gjennom store deler av året.

Kjøkken
Kjøkkeninnredningen har malte profilerte skapfronter,  
laminat benkeplater, nedfelt oppvaskkum og et greps  
armatur. Innredningen er fra tidlig 2000 tallet, men  
skapfronter er malt i senere år.

Baderom
Baderom med flislagte overflater og panelovn som  
oppvarming. Badet er innredet med dusjkabinett, servant  
med skapinnredning, frittstående toalett og opplegg for  
vaskemaskin. Rommet ble flislagt på 1990‑tallet over  
originale konstruksjoner. Naturlig ventilasjon av rommet.  
Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter  
dagens krav.

Hovedsoverom
Hovedsoverommet har en romslig utforming med plass  
til både dobbeltseng og garderobe. Fra vinduet er det vid  
utsikt over nærområdet og marka i det fjerne, samtidig  
som rommet har et behagelig lysinnslipp.

Soverom 2 
Soverommet har et godt lysinnslipp fra vinduet og flott  
utsyn over nærområdet og grønne omgivelser. Rommet  
egner seg godt som barnerom, gjesterom eller  
hjemmekontor, og har plass til seng og  
oppbevaringsløsninger.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.



OM EIENDOMMEN

33

Følgende medfølger ikke: 
‑ Stabburet over spisebordet i stuen. 
‑ Lampene over sofaen. 
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Jan Berby

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 

Byggemåte
Boligblokk med 12 etasjer og kjeller. Adkomst til felles  
trapper fra asfalterte gangveier. Grunnmur i støpt betong  
og støpt kjellergulv. Støpte etasjeskillere. Støpt betong i  
bærende konstruksjoner og utfyllende fasader i  
lettbetong utvendig forblendet med plater. Flatt tak  
tekket med papp/ folie. Støpte trapper belagt med  
terrazzo og malte murvegger mellom etasjer.  
Eiendommen har personheis som går til 11. etasje.

Vinduer
Vinduer med trerammer og tre‑lags isolerglass i stue og  
to‑lags isolerglass på soverom og kjøkken.
Vindu i stue produsert i 2024, på kjøkken og et soverom i  
2020 og på et soverom i 2008.

Dører
Entredør i B30 og dB35 kvalitet. 
Balkongdør med treramme og 3‑lags isolerglass 2024.

Balkong
Adkomst til vestvendt innglasset balkong fra stue.

I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.  
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand  
og påpeker eventuelle avvik som ble oppdaget under  
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerklæring  
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at  
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene  
før bud legges inn.
 
Kjøper anses kjent med opplysninger som kommer  
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke være  
mulig å gjøre slike forhold gjeldende som en mangel.  
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bør  
vurderes nøye, da de indikerer avvik fra normal slitasje  
og/ eller høy alder, noe som kan innebære behov for  
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er  
ikke blitt vurdert av takstmannen. 
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
 
Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Innvendig > overflater
Generell bruksslitasje på overflater.

‑ Innvendig > Etasjeskille /  gulv mot grunn
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom  
hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik. Målt  
høydeforskjell på ca. 15 mm gjennom stue og ca. 20 mm  
fra yttervegg til yttervegg ved balkong.

‑ Innvendig > innvendige dører
Anbefalt brukstid for innerdører er ca 30‑50 år.  
Bygningsdelen fungerer fortsatt med dagens tilstand,  
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men kan gå noe tregt.

‑ Innvendig installasjoner > vannledninger 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
innvendige vannledninger.

‑ Tekniske installasjoner > avløpsrør
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
innvendige avløpsledninger.

‑ Tekniske installasjoner > ventilasjon
Kun naturlig ventilasjon av bad og kjøkken. I tillegg  
montert kullfilterventilator over koketopp.

‑ Tekniske installasjoner > oppvarming 
Eldre panelovner bør skiftes for å redusere risikoen for  
redusert funksjon, lavere energieffektivitet og potensiell  
brannfare.

‑ Kjøkken > 12. etasje > kjøkken > avtrekk
Rommet har kun naturlig avtrekk i tillegg til  
kullfilterventilator.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Våtrom > 12. etasje > Bad/ vaskerom > Generell 
Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy  
risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av  
vann eller lekkasjer. Selv om det er dusjkabinett, er det  
fortsatt en betydelig risiko for at våtrommets  
konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. Dette kan føre til  
fuktskader på tilstøtende konstruksjoner. Det anbefales  
at det gjennomføres en grundig kontroll av sluk og
underliggende konstruksjoner, da sluket ikke var  
tilgjengelig for inspeksjon. Manglende tilgang til sluk  
medfører økt risiko for skjulte skader, lekkasjer og  
fuktskader i konstruksjonen. Det bør også vurderes å  
oppgradere ventilasjonen for å redusere risiko
for fuktrelaterte problemer.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑ Våtrom > 12. etasje > Bad/ vaskerom > Tilliggende  
konstruksjoner våtrom

Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig  
å foreta hulltaking i vegg bak våtsone.

HMS (forhold av betydning for Helse, miljø og sikkerhet): 
‑ Ingen

Øvrig informasjon
Adresse
Rødtvetveien 69, 0955 OSLO

Gnr. 90, bnr. 312
 i Oslo kommune.Andelsnr. 258 i BAKKELY BORETTSLAG  
med orgnr. 954721345

Selger
Mona Skårberg

Borettslag
BAKKELY BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 954721345

Andelsnummer: 258

Borettslaget består av 322 andelsleiligheter. Borettslaget  
ligger på Øvre Kalbakken i Oslo kommune og består av  
adressene Kristian Bogneruds vei 2, 4, 6 og 8 samt  
Rødtvetveien 30, 32, 34, 36, 38, 55, 57, 59, 61, 63, 65, 57,  
69 og 71.

Forretningsførselen i 2023 ble utført av PHM forvaltning  
AS, og den autoriserte regnskapsføreren Yngve  
Abrahamsen hadde ansvaret for regnskapsførselen.  
Borettslagets revisor er BDO AS.

Vaktmestertjeneste
Borettslagets faste vaktmester er Niklas Holten Østborg. 
Tilkallingsvikarer benyttes ved behov.
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Heisene i høyblokkene Rødtvetveien 69 og 71
Styret anbefaler at det på sikt legges en plan for  
utskifting av heisene i begge blokkene. Dagens heiser er  
gamle, og kostnadene knyttet til vedlikehold og  
reparasjoner er betydelige. Det vurderes derfor som  
fornuftig å begynne å sette av midler til fremtidig  
utskifting. Den samlede kostnaden for utskifting av  
begge heisene er estimert til rundt 4 millioner kroner.  
Styret anbefaler at dette prosjektet vurderes som en  
prioritert oppgave i kommende budsjett‑ og  
vedlikeholdsplaner.

Forretningsfører: Phm Forvaltning AS

Borettslagets forsikringsselskap: Profinans Protector  
forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 2860217‑1.1

Husdyr: Dyrehold (hund) må forhåndsgodkjennes av  
styret. 

Forkjøpsrett: Det praktiseres ikke forkjøpsrett. 

Styregodkjennelse: Kjøper må godkjennes av  
borettslagets styre. Styret kan kun nekte godkjenning  
dersom det foreligger saklig grunnlag, jf. borettslagsloven  
§ 4‑4. Dersom ervervet er i strid med krav om at kun  
fysiske personer kan være andelseiere, eller at ingen kan  
eie mer enn en andel skal styret nekte å godkjenne.  
Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier, ligger hos  
kjøper. 
 
Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er  
godkjent som ny andelseier, har kjøper ikke rett til å ta  
eiendommen i bruk, jf. borettslagsloven § 4‑5 (2). Dersom  
kjøper ikke blir godkjent gjøres oppmerksom på at kjøper  
er forpliktet til å gjennomføre avtalen med selger,  
herunder foreta fullt oppgjør, og deretter videreselge  
boligen til noen som kan godkjennes. 

Vedtekter/ husordensregler
Både vedtekter og husordensregler ligger vedlagt i  
salgsoppgaven. 

Energiklasse
E

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte. Selger har fylt ut  
fullstendig energiattest, som er lagt ved salgsoppgaven.  
Megler påtar seg ikke ansvar for informasjonen som  
fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Leiligheten er elektrisk oppvarmet med panelovner, også  
på baderom.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig iht. S‑754. For mer  
informasjon om reguleringsforhold, kontakt megler eller  
søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Pågående plansaker i området: 
Detaljregulering , Kalbakkveien 4 ‑ 6 m.fl.
Planen er å bygge om dagens Kalbakken  
shopping‑område til et nytt lokalsenter med boliger,  
næring, torg og møteplasser. Det foreslås bygg på 3–8  
etasjer og en mer urban utforming av området.  
Kommunen er positiv til hovedideen, men mener  
byggene er for høye og at prosjektet har store  
utfordringer med trafikkstøy. Det ønskes også mer  
grøntområder, bedre kobling til turveier og flere  
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familievennlige boliger. Saken er fortsatt under  
behandling. Vi anbefaler interessenter å følge med på  
saken her: https:/ / innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ 
saksinnsyn/ casedet.asp? 
direct=Y&mode=&caseno=202509926

Detaljregulering , Trondheimsveien 375
Planen er å bygge ut og modernisere Bredtveit  
kvinnefengsel med nye fengselsbygg, flere  
soningsplasser og nye sikkerhetsanlegg, samtidig som  
de fredede bygningene bevares. Prosjektet innebærer  
også nye gangveier, mer opparbeidet grøntområde og  
flytting av parkering, men vil samtidig bygge ned deler av  
dagens naturområder rundt fengselet.

Kakkelovnskroken 1 og 2 ‑ Bebyggelse og byrom ‑  
Rødtvet T‑banestasjon
Groruddalen Eiendomsinvest AS foreslår å regulere  
Kakkelovnskroken 1 og 2 til bolig, omsorgsbolig og  
flerbrukshall. Planforslaget tilrettelegger for nye boliger,  
lokale tjenestetilbud og et torg, samtidig som at området  
kobles bedre på T‑banestasjonen, bydelshuset og  
nærliggende friområder. Plan‑ og bygningsetaten  
anbefaler ikke planforslaget.

Tinglyste heftelser
Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2 ganger  
Folketrygdens grunnbeløp (2G) som sikkerhet for  
borettslagets krav mot andelseierne, som f.eks. krav på  
betaling av felleskostnader. Dette betyr at borettslaget  
har prioritet foran andre heftelser som er tinglyst på  
andelen. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under  
visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Andelseier som selv bor i  
boligen, har imidlertid rett til å leie ut deler av boligen til  
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4.  
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn per år uten  
samtykke fra styret.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.
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Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  

gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
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forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).

 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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  
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et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er  
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

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 til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

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. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 
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Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 40 000,00
Grunnpakke bolig info kr 11 700,00
Markedspakke kr 22 850,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 12 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 10 000,00
Visnings‑/ overtagelseshonorar pr. stk. 3000,‑
Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 23 625,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 81 075,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Rikke Johnsen Egeland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
rikke.egeland@emera.no
Tlf: 481 96 699

Ansvarlig megler
Marthe Holt Jensen
Eiendomsmegler
marthe.holt.jensen@emera.no
Tlf: 906 33 227

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
03.06.2026

Samarbeidspartnere og  

tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Kolibri Forsikring AS ‑ tilbyr bolig‑/ innbo og andre  
tingskadeforsikringer

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02260176

Selger 1 navn

Mona Skårberg

Gateadresse

Rødtvetveien 69

Poststed

OSLO

Postnr

0955

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 1995

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 30

Antall måneder 4

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Rødtvetveien 69, 0955 OSLO

gnr. 90, bnr. 312

Andelsnummer  258

Befaringsdato: 18.05.2026 Rapportdato: 01.06.2026 Oppdragsnr.: 15467-3021

Jan BerbySertifisert Takstingeniør:Takstmann Jan Berby MNTFAutorisert foretak:

KU1143Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 77 m² BRA-i: 65 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Andelsleilighet i boligbygg med flere 
boenheter 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 
TAKSTPARTNER TÅSEN

Takstpartner Tåsen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor på Tåsen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
tilknyttet dette kontoret. I tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som
hovedformål å skape et tyngre fagmiljø og dermed øke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tømrer/tømrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utført i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. I tillegg utføres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor
Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)

Uavhengig Takstingeniør

jan@takstpartner.no

Jan Berby

Rapportansvarlig

924 69 095

15467-3021Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  18.05.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater 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 søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Rødtvetveien 69, 0955 OSLO
Gnr 90 - Bnr 312
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tåsen

0801 OSLO

15467-3021Oppdragsnr.: 18.05.2026Befaringsdato: Side: 3 av 17
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. 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 foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette 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

Rødtvetveien 69, 0955 OSLO
Gnr 90 - Bnr 312
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tåsen

0801 OSLO

15467-3021Oppdragsnr.: 18.05.2026Befaringsdato: Side: 4 av 17
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Arealer Gå til side

Godt drevet og vedlikeholdt borettslag som ble oppført og 
ferdigstilt på 1960 tallet med datidens materialvalg, byggemåter 
og forskrifter. Normale oppgraderinger er utført senere år. 
Eiendommen er vurdert i den stand den var på 
besiktigelsesdagen. Kommentarer vedrørende vedlikehold osv. 
er anført i den tekniske beskrivelsen i rapporten.
Overflater og våtrom er vurdert mot hva som må forventes av 
standard som følge av bygningens alder.
Boligen er bygget i henhold til byggeforskrifter gjeldende i den 
perioden boligen ble oppført og boligens standard avviker derfor 
fra dagens strengere krav til rom, innemiljø, 
energiøkonomisering osv.
Leiligheten er gjennomgående og ligger i 12. etasje med to 
soverom og innglasset balkong. 
Tilstandsanalysen har avdekket noen symptomer svikt og avvik 
fra normal standard. Det er gjennomgående registrert TG 1 og 
TG 2, samt en TG 3. TG 2  er gitt pga alder på innvendige dører, 
panelovner og vann og avløpsrør, samt generell slitasje på 
overflater, noe skjevheter i etasjeskiller og ventilasjon av 
bad/kjøkken. TG 3 er gitt pga alder på baderom.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side

Rødtvetveien 69, 0955 OSLO
Gnr 90 - Bnr 312
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Beskrivelse av eiendommen

15467-3021Oppdragsnr.: 18.05.2026Befaringsdato: Side: 5 av 17
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 12. etasje > Bad/vaskerom  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Oppvarming Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Kjøkken > 12. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 12. etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Rødtvetveien 69, 0955 OSLO
Gnr 90 - Bnr 312
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Sammendrag av boligens tilstand 

15467-3021Oppdragsnr.: 18.05.2026Befaringsdato: Side: 6 av 17
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UTVENDIG

Felles bygningsmasse 

Boligblokk med 12 etasjer og kjeller. Adkomst til felles trapper fra 
asfalterte gangveier.
Grunnmur i støpt betong og støpt kjellergulv. Støpte etasjeskillere.
Støpt betong i bærende konstruksjoner og utfyllende fasader i 
lettbetong utvendig forblendet med plater.
Flatt tak tekket med papp/folie.
Støpte trapper belagt med terrazzo og malte murvegger mellom etasjer.
Eiendommen har personheis som går til 11. etasje. 
Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets 
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene. 

Beskrivelse

Årstall: 1962

Vinduer

Vinduer med trerammer og tre-lags isolerglass i stue og to-lags 
isolerglass på soverom og kjøkken. 
Vindu i stue produsert i 2024, på kjøkken og et soverom i 2020 og på et 
soverom i 2008.

Beskrivelse

Dører

Entredør i B30 og dB35 kvalitet. Balkongdør med treramme og 3-lags 
isolerglass 2024 

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til vestvendt innglasset balkong fra stue. 
Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Oppholdsrom med laminat på gulvene, mur og plateklede vegger med 
malt strie/tapet og malt betong i takene. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Generell bruksslitasje på overflater. 

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBYGG MED FLERE 

Kommentar
Bygning tatt i bruk ifølge Norges 
Eiendommer. 

Byggeår
1962

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Overflatene har generell bruksslitasje og det kan påregnes behov for 
kosmetisk oppussing. Dette er hovedsakelig et estetisk forhold, men 
manglende vedlikehold over tid kan føre til ytterligere slitasje og 
redusert levetid på overflatene.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på ca 15mm gjennom stue og ca 20mm fra yttervegg 
til yttervegg ved balkong.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Innvendige dører

Malte originale innerdører. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Anbefalt brukstid for innerdører er ca 30-50 år.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Bygningsdelen fungerer fortsatt med dagens tilstand, men kan gå noe 
tregt.

Garderobe 

Plassbygde originale skap på soverommene og i entre. 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Baderom med flislagte overflater og panelovn som oppvarming. 
Innredet med dusjkabinett, servant med skapinnredning, frittstående 
toalett og opplegg for vaskemaskin.

Rommet ble flislagt på 1990-tallet over originale konstruksjoner. 
Originalt sluk ligger delvis under kabinettet og var ikke tilgjengelig for 
kontroll. Naturlig ventilasjon av rommet.

12. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Konsekvens/tiltak
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• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om 
det er dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at våtrommets 
konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. Dette kan føre til fuktskader på 
tilstøtende konstruksjoner.
Det anbefales at det gjennomføres en grundig kontroll av sluk og 
underliggende konstruksjoner, da sluket ikke var tilgjengelig for 
inspeksjon. 
Manglende tilgang til sluk medfører økt risiko for skjulte skader, 
lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen. 
Det bør også vurderes å oppgradere ventilasjonen for å redusere risiko 
for fuktrelaterte problemer.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner er av mur. Takstmannen har derfor kontrollert med 
fuktindikator i våtsoner uten at det er registrert fukt i området. I tillegg 
kan nevnes at det dusjes i tett kabinett og konstruksjon ikke er 
eksponert for vann direkte på vegg og gulv.

12. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg bak våtsone.
Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

12. ETASJE > KJØKKEN 

Innredning med malte profilerte skapfronter, laminat benkeplater, 
nedfelt oppvaskkum og et greps armatur. 
Innredning fra tidlig 2000 tallet, men skapfronter malt i senere år.

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter, samt ventil i vegg til felles 
ventilasjonskanal. 

12. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Rommet har kun naturlig avtrekk i tillegg til kullfilterventilator.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer 
montering av mekanisk avtrekk eller påkobling av felles 
ventilasjonskanal fra rommet. Tiltaket bør derfor avklares nærmere med 
styret i borettslaget for å sjekke om det er innenfor borettslagets 
vedtekter.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Felles hoved vann tilførselsrør i kobber.
Stoppekraner på bad.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/tiltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Årstall: 1962

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern som er lagt skjult i kanaler.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:

Årstall: 1962
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• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe 
som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Ventilasjon

Ventilasjon med naturlig avtrekk i leiligheten. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Kun naturlig ventilasjon av bad og kjøkken. I tillegg montert 
kullfilterventilator over koketopp.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer 
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor 
avklares nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan 
gjennomføres.

Oppvarming 

Leiligheten er elektrisk oppvarmet med panelovner på soverom, kjøkken 
og baderom.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Noen originale panelovner.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Eldre panelovner bør skiftes for å redusere risikoen for redusert 
funksjon, lavere energieffektivitet og potensiell brannfare.

Vannbåren varme

Stue er oppvarmet med en radiator via sentral fjernvarme.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Original radiator.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Nyere regulator montert.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer, 40 Amp hoved sikringer, 2x13 og 
2x16 Amp kurser og jordfeilbryter på alle kurser.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
1962   Anlegget er fra byggeår.

Spørsmål til eier

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

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 

Inntak og sikringsskap
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ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Takstmannen har ikke autorisasjon for total taksering av el-
anlegg. Det anbefales derfor på generelt grunnlag at el-anlegg som
ikke har hatt kontroll siste 5 år kontrolleres av autorisert elektriker
eller E-verket.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet 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 loft 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 bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter 

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

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

12. etasje 65 7 72

12. etasje 3 3

Kjeller 2 2

SUM 65 5 7
SUM BRA 77

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

12. etasje Entré, kjøkken, bad/vaskerom, soverom, 
soverom 2, stue Innglasset balkong

12. etasje Bod

Kjeller Bod

Kommentar
Takhøyde 2.45m 
I tillegg disponerer leiligheten en bod i 12. etasje med adkomt fra trappeløp på 2,6m² og en kjellerbod på 1,9m²

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

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
18.5.2026 Jan Berby Takstingeniør

Mona Skårberg Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
90

bnr.
312

Areal
18030.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Festet

Adresse
Rødtvetveien 69  

Hjemmelshaver
Oslo Kommune, Bakkely Borettslag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
1257

Forretningsfører
 PHM FORVALTNING AS

Eier av adkomstdokumenter
Mona Skårberg 

Org.nr.
954721345

Boligselskap
1257/BAKKELY BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Treroms borettslagsleilighet beliggende på Rødtvedt. Området utbygget med blokkbebyggelse. Korte avstander til skoler, forretning, offentlige
kommunikasjonsmidler og marka med fine turmuligheter.

Beliggenhet

Offentlig. Private interne småveier mellom bebyggelse.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett.

Tilknytning avløp

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning, lekeplass og asfalterte gangveier.

Om tomten

Parkering i omkringliggende veier etter gjeldende bestemmelser.

Parkering

Eiendomsopplysninger

Pålydende
100

Andelsnummer
258

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 01.06.2026

2 01.06.2026 Rettet noen skrivefeil

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Eiers egenerklæring er mottatt og 
gjennomlest. Egenerklæringen har ikke 
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Gjennomgått Nei

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer

Opplysninger vedrørende 
eiendomsbetegnelser, gårdsnummer, 
bruksnummer, eiet/festet tomt, 
tomteareal og byggeår oppgitt ved 
elektronisk grunnbok, Norges 
Eiendommer.

Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift på
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (våtrom) 

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

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

• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

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

• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
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• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

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

• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,

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

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/KU1143

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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









   

   

   

   

   

  





      
      
      
      
      
      





    



   





   





   


  



   



  





  





  




 

 

 

 

 

 

 

 

 



       
       








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












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





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Energiattest

Adresse

Rødtvetveien 69, 0955 OSLO

Dato for energimerking

02.06.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-306083

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80227612

Gårdsnummer

90
Bruksnummer

312

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H1201

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1962
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

77,0 m²
Oppvarmet bruksareal

65,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet, Fjernvarme

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

201,94 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

201,94 kWh/m²
Totalt levert pr. år

24 123 kWh
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Rødtvetveien 69, 0955 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Rødtvetveien 69, 0955 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 2: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 3: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 4: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 6: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 7: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.
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Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 12: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 13: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 14: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 15: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 16: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå
trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 17: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak utendørs
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Tiltak 18: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

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

Tiltak 20: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 21: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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Vedlegg 3: VEDTEKTER FOR BAKKELY BORETTSLAG
§ 1 INNLEDENDE BESTEMMELSER

1.1 Firma og formål.
Lagets navn er Bakkely Bore琀琀slag.

Lagets forretningskontor er i Oslo kommune.

Lagets formål er bygsling av arealer på Øvre Kalbakken 琀椀lhørende Oslo kommune, bebyggelse av 
arealer og dri昀琀 av de oppførte bygninger. Lagets formål er å gi andelseiere bruksre琀琀 琀椀l egen bolig i 
lagets eiendom.

Laget kan også drive annen virksomhet som har sammenheng med bore琀琀en.

Laget kan oppføre andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, 琀椀l andelseiernes felles 
beny琀琀else.

1.2 Ansvarsbegrensning.
Andelseier he昀琀er ikke for lagets gjeld overfor kreditorer.

1.3 Diskriminering.
Det kan ikke se琀琀es vilkår for å være andelseier som tar hensyn 琀椀l trosbekjennelse, hudfarge, 
språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav samt seksuell legning eller orientering.

Slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn 琀椀l å nekte godkjennelse av andelseier eller 
bruker.

§ 2 ANDELER – ANDELSEIERE OG EIERSKIFTE.

2.1 Andeler.
Laget består av 322 andeler, hver pålydende kr 200,-.

Det er kny琀琀et én andel 琀椀l hver bolig og hver andelseier kan eie kun én andel.

Kun fysisk person kan være andelseier.

Flere personer kan eie en andel sammen.

Hvis én av disse ikke bor i leiligheten, anses det som om bruken er overla琀琀 琀椀l dem som bor, og man 
må følge reglene for overla琀椀ng av bruk, se § 3.

 
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2.2 Eierski昀琀e.
Styret skal godkjenne nye andelseiere.Forretningsfører kan godkjenne ny eier på vegne av styret.

Godkjennelse kan bare nektes når det foreligger saklig grunn for det.

Er ikke en melding om nektelse kommet fram 琀椀l erververen senest tredve dager e琀琀er at søknad om 
godkjennelse kom fram 琀椀l laget, skal godkjenning regnes for å være gi琀琀.

Erververen har ikke re琀琀 琀椀l å ta boligen i bruk før godkjenning er gi琀琀, eller det er re琀琀skra昀琀ig avgjort at 
erververen har re琀琀 琀椀l å erverve andelen.

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av felleskostnader frem 
琀椀l spørsmålet om godkjenning er endelig avgjort.

For arbeide med eierski昀琀e og godkjennelse av ny andelseier, kan laget beregne seg et gebyr på opp 琀椀l 
昀椀re ganger re琀琀sgebyret av den som avhender andelen.

§ 3 BRUK AV ANDELEN

3.1 Andelseiers re琀琀 琀椀l bruk.
Hver andel gir enere琀琀 琀椀l bruk av en bolig i laget og re琀琀 琀椀l å bruke fellesarealer på vanlig måte.

3.2 Bruksoverla琀椀ng
En andelseier som bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen 琀椀l andre.

Med godkjennelse fra styret kan andelseier overlate bruken av hele boligen 琀椀l andre for inn琀椀l tre år 
hvis andelseier selv, ektefelle eller slektninger i re琀琀 opp- eller neds琀椀gende linje eller fosterbarn av 
andelseier eller ektefelle har bodd i boligen i minst e琀琀 av de siste to årene.

Godkjennelse kan bare nektes hvis forhold hos den som bruken ønskes overla琀琀 琀椀l, gir saklig grunn 琀椀l 
det, eller hvis vedkommende ikke fyller kravene 琀椀l å være andelseier. En andelseier kan ellers med 
styrets godkjennelse overlate bruken av hele boligen 琀椀l andre hvis:

• Andelseieren skal være midler琀椀dig borte som følge av arbeid, utdannelse, militærtjeneste, sykdom 
eller andre tungtveiende grunner.

• Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i re琀琀 opp- eller 
neds琀椀gende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen.

• Det gjelder bruksre琀琀 som noen har krav på e琀琀er ekteskapsloven § 68 eller 
husstandsfellesskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjennelse kan bare nektes hvis forhold hos den som bruken ønskes overla琀琀 琀椀l gir saklig grunn 琀椀l 
det.

Har laget ikke svart på søknad om godkjenning av brukeren innen én måned e琀琀er at søknaden har 
kommet fram 琀椀l laget, er brukeren å anse som godkjent.

Andelseier som har overla琀琀 bruken av boligen 琀椀l andre, er fremdeles ansvarlig overfor laget for 
bruken av boligen, og plikter å gi styret melding om hvor man er å få tak i.



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§ 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 琀椀l skade eller ulempe for andre andelseiere.

Boligen kan ikke uten styrets godkjennelse brukes 琀椀l annet enn bolig.

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomføre nødvendige 琀椀ltak på eiendommen som 
trengs på grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen.

Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

Styret fastse琀琀er vanlige husordensregler.

Andelseier er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige sto昀昀er 
skjer i henhold 琀椀l gjeldende lover og forskri昀琀er. Gassgrill er forbudt på balkonger og i nærheten av 
bore琀琀slagets bygninger. Elektrisk grill kan beny琀琀es. Det er ikke lov å beny琀琀e seg av fyrverkeri verken 
fra balkonger eller på fellesarealer, annet enn håndholdt stjerneskudd. 

Det er ikke lov å røyke på balkongen da de琀琀e vil være 琀椀l alvorlig sjenanse for naboene.

4.2 Andelseiers vedlikeholdsplikt.
Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter 
(andelseier har også ansvaret for ski昀琀ing av knuste ruter), rør, ledninger, inventar, utstyr, apparater og 
innvendige 昀氀ater.

Vedlikeholdsplikten omfa琀琀er også om nødvendig reparasjon eller utski昀琀ing av slikt som rør, ledninger, 
inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv, og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer, men ikke utski昀琀ing av vinduer og y琀琀erdør 琀椀l boligen, eller 
reparasjon eller utski昀琀ing av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er 
bygget inn i bærende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfa琀琀er også utbedring av 琀椀lfeldig skade.

Ny eier av andel har plikt 琀椀l å u琀昀øre vedlikehold, medregnet reparasjon og utski昀琀ing, selv om det 
skulle vært u琀昀ørt av forrige andelseier.

4.3 Bore琀琀slagets 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 re琀琀 琀椀l å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er 琀椀l unødig ulempe 
for andelseieren eller andre brukere av boligen.

Andelseierne skal gjøre boligen 琀椀lgjengelig for e琀琀ersyn, vedlikehold, reparasjon og utski昀琀ninger for 
dem styret utpeker. E琀琀ersyn og u琀昀øring av arbeider skal gjennomføres slik at det ikke er 琀椀l unødig 
ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen. Dersom andelseier nekter 琀椀lgang slik at 
bore琀琀slaget ikke kan u琀昀øre vedlikehold, skal andelseier belastes kostnader for merkostnader grunnet 
nektet 琀椀lgang. Dersom andelseier over 琀椀d nekter 琀椀lgang for nødvendig vedlikehold, skal bore琀琀slaget 
søke tvangsfravikelse. 

73



Side 4 av 8


 Bore琀琀slaget skal sørge for forsvarlig vedlikehold (maling) av utvendige vindusrammer og listverk. 
Unnta琀琀 er maling av vegger og vindusrammer med listverk på balkongene.

4.4 Bygningsmessige arbeider
Utski昀琀ing av vinduer og y琀琀erdører, oppse琀ng av markiser, endring av fasadekledning, endring av 
utvendige farger og liknende skal skje e琀琀er en samlet plan behandlet av generalforsamlingen. Styret 
skal forsøke å legge frem en overordnet vedlikeholdsplan for godkjenning, ikke legge frem mange 
ulike alterna琀椀ver 琀椀l avstemning.

Skal slikt arbeide u琀昀øres av andelseier selv, må det kun skje e琀琀er forutgående godkjenning av styret.

Tilbygg, påbygg og andre endringer av bebyggelsen som e琀琀er vedtektene og bore琀琀slagsloven krever 
generalforsamlings samtykke, må ikke igangse琀琀es før samtykke er gi琀琀. Søknad eller melding 琀椀l 
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før byggemelding sendes.

§ 5 FELLESKOSTNADER

5.1 Fordeling og inndriving.
Felleskostnader er alle kostnader ved bore琀琀slagets dri昀琀 som ikke gjelder den enkelte bolig, så som 
vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, ska琀琀er, o昀昀entlige avgi昀琀er med mer.

Felleskostnadene fordeles mellom andelseierne ut fra den fordelingsnøkkel som fremgår av bygge og 
昀椀nansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de andelseierne det angår.

Fordelingen skal justeres hvis endringer av boligene eller eiendommen forøvrig fører 琀椀l vesentlig 
endring av grunnlaget for fordelingen.

Når særlige grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles e琀琀er ny琀琀en for den enkelte andel, 
eller e琀琀er forbruk.Interne琀琀 og trappevask skal fordeles e琀琀er ny琀琀e, dvs lik sum på alle andeler. 

Innkreving av felleskostnader 琀椀l dekning av boligselskapets ordinære renter og avdrag på lån 
(lånekostnader) skilles ut som egne linjer på fakturaen 琀椀l boligeier. Disse reguleres fortløpende i tråd 
med de 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende lånevilkår og uavhengig av generelle felleskostnader 琀椀l dri昀琀. Det gis 
ikke særskilt varsel om endring av lånekostnadene.

5.2 Lovbestemt pantere琀琀.
Laget har lovbestemt pantere琀琀 i andelen med prioritet foran alle andre he昀琀elser for krav om 
felleskostnader og andre krav som følger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overs琀椀ge et beløp 
som svarer 琀椀l to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 琀椀dspunktet da tvangsdekning beslu琀琀es 
gjennomført. Pantekravet foreldes to år e琀琀er at det skulle vært betalt, og dersom dekning ikke blir 
gjennomført uten unødig opphold.

5.3 Gebyr ved hense琀ng av søppel og gjenstander.
Styret kan ilegge gebyr 琀椀l den som påfører fellesskapet en unødig utgi昀琀 for å få 昀樀ernet søppel og 
gjenstander fra steder der de琀琀e ikke er 琀椀lla琀琀.
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§ 6 MISLIGHOLD

6.1 Salgspålegg.
Hvis en andelseier tross advarsel vesentlig misligholder sine plikter overfor bore琀琀slaget, kan laget 
pålegge andelseier å selge andelen.

Kravet om advarsel gjelder ikke når det kan kreves fravikelse, se punkt 6.2.

Advarselen skal gis skri昀琀lig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget re琀琀 琀椀l å kreve andelen 
solgt. Pålegg om salg skal være skri昀琀lig og opplyse om at andelen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis 
pålegget ikke er e琀琀erkommet innen en frist som ikke skal se琀琀es kortere enn tre måneder fra pålegget 
er mo琀琀a琀琀.

6.2 Fravikelse.
Oppfører en andelseier seg slik at det er fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller slik at det er 琀椀l alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av eiendommen, 
kan laget kreve fravikelse av boligen e琀琀er tvangsfullbyrdelsesloven § 13.

§ 7 GENERALFORSAMLING

7.1 Generalforsamlingen.
Den øverste myndighet i bore琀琀slaget utøves av generalforsamlingen. Ordinær generalforsamling 
holdes hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær generalforsamling skal holdes når styret 昀椀nner 
det nødvendig, eller når revisor eller andelseiere som 琀椀l sammen har minst en 琀椀dendedel av 
stemmene krever det, og sam琀椀dig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.

7.2 Deltakelse på generalforsamling.
Alle andelseiere har re琀琀 琀椀l å delta på generalforsamlingen med forslags-, tale- og stemmere琀琀. Hver 
andel har kun en stemme, selv om andelen har 昀氀ere andelseiere.

Styreleder og forretningsfører plikter å være 琀椀lstede på generalforsamlinger, med mindre det er 
åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall.

Hver andelseier kan ha med seg e琀琀 ekstra husstandsmedlem som også har talere琀琀.

Også styremedlemmer og leiere av bolig har re琀琀 琀椀l å være 琀椀lstede på generalforsamlingen, og re琀琀 琀椀l 
å u琀琀ale seg.

7.3 Fullmek琀椀ger og rådgivere.
Andelseier har re琀琀 琀椀l å møte ved fullmek琀椀g. Fullmek琀椀gen skal legge frem skri昀琀lig og datert fullmakt. 
Fullmakten gjelder bare førstkommende generalforsamling, med mindre noe annet fremgår. 
Fullmakten kan når som helst trekkes 琀椀lbake.

Ingen kan være fullmek琀椀g for mer enn en andelseier.

Andelseiere har re琀琀 琀椀l å ta med rådgiver. Rådgiver har bare re琀琀 琀椀l å u琀琀ale seg dersom 
generalforsamlingen gir 琀椀llatelse.
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7.4 Habilitet.
Ingen kan selv eller ved fullmek琀椀g delta i avstemming på generalforsamling om avtale overfor seg selv 
eller nærstående eller i saker om si琀琀 eget eller nærstående ansvar, eller om pålegg salg eller 
fravikelse av egen andel. Det samme gjelder for avstemming om pålegg om salg eller krav om 
fravikelse.

7.5 Innkalling 琀椀l generalforsamling.
Innkalling 琀椀l generalforsamling foretas av styret, og skal skje skri昀琀lig 琀椀l andelseierne med epost eller 
kjent adresse med varsel på minst 8 dager, høyst 20 dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
det er nødvendig innkalles med kortere frist, som likevel skal være minst 3 dager. Fristen 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. Varsel sendes pr SMS og E-post 琀椀l eiere med kjent 
kontak琀椀nfo.

Saker som en andelseier ønsker behandlet, skal medtas i innkallelsen hvis styret har mo琀琀a琀琀 krav om 
det før fristen som styret har sa琀琀.

Skal et forslag som e琀琀er bore琀琀slagsloven eller vedtektene krever minst to tredjedels 昀氀ertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angi琀琀 i innkallelsen.

Blir generalforsamling som skal avholdes e琀琀er lov, vedtekter eller vedtak på generalforsamling ikke 
innkalt, kan én andelseier, et styremedlem, forretningsfører eller revisor kreve at 琀椀ngre琀琀en snarest 
innkaller 琀椀l generalforsamling for lagets regning.

Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest å琀琀e dager før 
generalforsamlingen legges 琀椀lgjengelig på bore琀琀slagets hjemmeside og sendes ut på e-post. 

7.6 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling:
På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles:

- Kons琀椀tuering.
- Behandling av styrets årsberetning og vedlikeholdsplan
- Godkjennelse av regnskap for foregående år.
- Valg av styreleder og styremedlemmer og varamedlem.


7.7 Møteledelse – 昀氀ertallskrav – protokoll.
Generalforsamlingen ledes av styreleder med mindre forsamlingen velger en annen møteleder, som 
ikke behøver å være andelseier.

Med de unntak som følger av bore琀琀slagsloven avgjøres alle saker med alminnelig 昀氀ertall av de avgi琀琀e 
stemmer.

Blanke stemmer anses som ikke avgi琀琀. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som fa琀琀es av 
generalforsamlingen.

Protokollen underskrives av møteleder og to 琀椀lstedeværende andelseiere som utpekes av 
generalforsamlingen. Protokollen skal 琀椀l enhver 琀椀d holdes 琀椀lgjengelig for andelseierne.
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§ 8 STYRET

8.1 Medlemmer og valg.
Bore琀琀slagets generalforsamling velger et styre på 3 medlemmer, en styreleder og e琀琀 varamedlem.

Dersom e琀琀 eller 昀氀ere styremedlemmer trekker seg eller ikke er i stand 琀椀l å u琀昀øre sine plikter, kan 
selskapet ledes av et styre på 4 medlemmer inkludert leder inn琀椀l neste generalforsamling.

Styreleder velges særskilt.

Alle velges for 2 år av gangen, med mindre generalforsamlingen velger noe annet.

Styremedlemmer og varamedlem velges med alminnelig 昀氀ertall av de avgi琀琀e stemmer på 
generalforsamlingen.

Hvis et styremedlem trer ut i perioden, utpeker styret et varamedlem 琀椀l styremedlem.

Forretningsfører eller noen styret har undertegnet forretningsmessig kontrakt med, kan ikke være 
styremedlem.

8.2 Styrets oppgaver og myndighet.
Styreleder sørger for at styremøter avholdes så o昀琀e som nødvendig.

E琀琀 styremedlem eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles.

Styret er beslutningsdyk琀椀g når 昀氀ere enn halvparten av medlemmene er 琀椀l stede.

Ved stemmelikhet er møteleders stemme utslagsgivende.

Det føres møteprotokoll som undertegnes av fremmø琀琀e styremedlemmer.

Styret skal sørge for vedlikehold og dri昀琀 av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 
bore琀琀slagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen.

I den daglige dri昀琀 forpliktes bore琀琀slaget utad ved undertegning av 2 styremedlemmer i fellesskap der 
styreleder fortrinnsvis er det ene medlemmet.

Styret representerer bore琀琀slaget utad og tegner dets 昀椀rma.

Styret kan gi styremedlemmer eller forretningsfører re琀琀 琀椀l å tegne lagets 昀椀rma, men slik fullmakt kan 
når som helst trekkes 琀椀lbake. Styret kan tre昀昀e vedtak og se琀琀e i gang ethvert 琀椀ltak som ikke e琀琀er 
loven, vedtektene eller vedtak i det enkelte 琀椀lfelle, er lagt 琀椀l andre organer.

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig 昀氀ertall i generalforsamlingen, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte 琀椀lfelle.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gi琀琀 samtykke med minst to tredjedels 昀氀ertall fa琀琀e 
vedtak om:

a) Ombygging, påbygging eller andre forandringer av bygning eller grunn som e琀琀er forholdene i laget 
går ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold.

b) Øke antallet andeler eller kny琀琀e andeler 琀椀l boliger som 琀椀dligere har vært tenkt brukt 琀椀l utleie.

c) Salg eller kjøp av fast eiendom.
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d) Oppta lån som pantesikres med prioritet foran innskuddene.

e) Andre re琀琀slige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning.

f) Tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning, når 琀椀ltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.

§ 9 DIVERSE

9.1 Revisjon.
Laget skal ha én eller 昀氀ere statsautoriserte eller registrerte revisorer, som velges av 
generalforsamlingen.

Revisor skal avgi revisjonsberetning 琀椀l generalforsamlingen for hvert regnskapsår.

9.2 Forretningsfører.
Laget skal ha en forretningsfører. Styret inngår avtale om forretningsførsel.

Avtalen kan sies opp med 6 måneders varsel.

9.3 Inhabilitet.
Styrets medlemmer og forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som de selv eller nærstående har en klar personlig eller økonomisk særinteresse i.

9.4 Misbruk av posisjon.
Styret eller forretningsfører må ikke gjøre noe som er egnet 琀椀l å gi enkelte andelseiere eller andre en 
urimelig fordel på bekostning av øvrige andelseiere eller laget.

Styret eller forretningsfører skal ikke iverkse琀琀e noe generalforsamlingsvedtak hvis vedtaket strider 
mot lov eller vedtekter.

9.5 Bruk av forsikring - dekning av egenandel.
Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseier på annen måte kan 
holdes erstatningsansvarlig for, skal andelseiers forsikring beny琀琀es så langt den rekker, inkludert 
mulig egenandel, før lagets forsikring beny琀琀es.

Når slik skade dekkes av lagets forsikring, skal andelseier ersta琀琀e egenandelen og andre direkte 
utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en følge av skaden.

Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen i andelseiers husstand eller personer 
som andelseier har gi琀琀 adgang 琀椀l eiendommen eller overla琀琀 sin bolig 琀椀l.

Når erstatningsansvaret er en følge av andelseierforholdet, kan legalpantere琀琀 e琀琀er bore琀琀slagsloven 
og vedtektenes § 5.2 anvendes.

§ 10 VEDTEKTER
Disse vedtektene kan endres med to tredjedels 昀氀ertall av de avgi琀琀e stemmene i generalforsamlingen, 
med mindre loven s琀椀ller strengere krav.

For så vidt ikke annet følger av disse vedtektene, gjelder reglene i lov om bore琀琀slag.
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








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
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
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














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


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









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



• 
• 


• 










 
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

































 
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






























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

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

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

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
























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
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


 
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





























 




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


 –






 


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

 


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

Mot (Styrets innstilling) 

" " 

 innsenders sak 



 
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

     

   

   

    

  
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

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

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



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







–












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



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










–
























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 



 













–
























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


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





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




–













2024 et tilskudd på ca. 957 750 kroner fra Klimaetaten i Oslo kommune.


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
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




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
• 
• 
• 
• 
• 
• 







• 


• 
• 
• 


• 
• 
• –















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





• 
• 
• 
• 
• 
• 



• 
• 



• –
• 
• 
• 
• 
• 



• ––––
• –
• 
• –
• 
• 
• 



• 




• 
• 


• 
• 
• 
• 
• 
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• 
• 
• 
• 
• 
• 


• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 


• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 


• 
• 
• 


• 


• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 


• 
• 
• 
• 
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
• 
• 
• 
• 
• 
• 


• 
• 
• 
• 
• 




























 
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




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


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


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


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


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
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




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

’




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




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






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







113









114







 
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

–












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






• 

• 

• 

• 

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

• 




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

––












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




























–











 


 


 


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


















































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
























































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







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Nabolagsprofil
Rødtvetveien 69 - Nabolaget Rødtvet - vurdert av 93 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Kalbakken 3 min
Linje 4, 5 0.2 km

Flaen 4 min
Totalt 8 ulike linjer 0.3 km

Grorud T 18 min
T-bane, buss 1.5 km

Grorud stasjon 21 min
Linje L1 1.8 km

Oslo S 16 min
Totalt 24 ulike linjer 9 km

Skoler

Rødtvet skole (1-7 kl.) 6 min
440 elever, 33 klasser 0.5 km

Nordtvet skole (1-7 kl.) 8 min
419 elever, 26 klasser 0.6 km

Ellingsrudåsen skole (1-7 kl.) 15 min
394 elever, 22 klasser 1.3 km

Apalløkka skole (8-10 kl.) 14 min
438 elever, 30 klasser 1.1 km

Groruddalen skole (8-10 kl.) 20 min
295 elever, 13 klasser 1.7 km

Bjerke videregående skole 5 min
464 elever 3.1 km

Stovner videregående skole 10 min
700 elever, 45 klasser 5.1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Naboskapet
Godt vennskap 69/100

Kvalitet på skolene
Bra 67/100

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
Rødtvet 1 871 976

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sandåsveien barnehage (1-5 år) 6 min
48 barn 0.5 km

Rødtvet barnehage (1-5 år) 7 min
126 barn 0.6 km

Flaen barnehage (1-6 år) 7 min
81 barn 0.6 km

Dagligvare

Meny Kalbakken 6 min
PostNord 0.4 km

Kiwi Rødtvet 6 min

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

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Shoppingutvalg
Meget bra 80/100

Sport

Rødtvet skole 5 min
Ballspill 0.4 km

Flaengrenda ballbinge 8 min
Ballspill 0.7 km

SATS Kalbakken 4 min

Fresh Fitness Kalbakken 6 min

Boligmasse

1% enebolig
3% rekkehus
94% blokk
2% annet

«Hyggelige naboer. Nær skog og mark,
med fiskevann og gode turmuligheter.
Kort vei til butikker og offentlig
transport. Rødtvet er et rolig og
hyggelig sted å bo.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Grorud Senter 16 min

Apotek 1 Kalbakken 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder
37% 6-12 år
14% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 54%

Rødtvet
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 56% 54%

Separert 13% 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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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket



Nøklene
i lomma

Nøklene
i lomma.

Forsikring 
�kser vi.

Som kjøper av bolig i Emera eiendoms-
megling får du en ekstra trygg start
med 1 måned gratis bolig- eller innbo-
forsikring helt uten forpliktelser.

Etter prøveperioden står man fritt til
å fortsette forsikringen hos Kolibri
eller velge et annet forsikringsselskap.
Tilbudet gjelder kun privatkunder.

Kolibri Forsikring AS tar kontakt for
praktisk informasjon og muligheter.

Les mer om oss på

kolibriforsikring.no
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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 o昀昀entlig 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 昀椀nnes 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/昀氀atskjerm 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.


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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, lyssto昀昀armatur, 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 昀氀aggstang, 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 fore昀椀nnes 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.

I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Rikke Johnsen Egeland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

rikke.egeland@emera.no
+47 481 96 699



Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

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.



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Rikke Johnsen Egeland
rikke.egeland@emera.no
481 96 699

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.
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