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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 900 000,‑

OMKOSTNINGER

136 160,‑

TOTALPRIS

5 040 018,‑

FELLESKOSTNADER

3 346,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 3 858,‑

FELLESFORMUE

13 088,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

58/ 58 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEÅR

1972

ENERGIMERKING

F ‑ Rød

TOMTEAREAL

882 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505
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BESKRIVELSE

Lekker 3‑R toppleilighet | 11  
kvm solrik/ sørvestvendt  
balkong | Parkeringsplass | Fin  
utsikt | Lave felleskostnader!
Velkommen til Ribstonveien 37F! En utrolig flott 3‑roms  
toppleilighet med stor balkong på hele ca. 11 kvm og gode  
solforhold gjennom "hele dagen". Boligen har enstavs parkett og  
delikate fargevalg gjennomgående. Det er en god og  
gjennomgående planløsning med lys fra to sider og mulighet for  
morgenkaffen ved inngangsdøren med utsikt mot grøntområder.  
Boligen har et hyggelig og grønt skogholt på baksiden og fri utsikt  
på fremsiden så her kan du virkelig trekke deg tilbake i rolige og  
idylliske omgivelser. 

Kort fortalt: 
‑Lekker og lys 3‑roms toppleilighet
‑Egen parkeringsplass
‑Stor balkong på hele ca. 11 kvm 
‑Sørvestvendt og GODE solforhold
‑Fantastisk utsikt
‑Romslig, gjennomgående og god planløsning
‑Enstavs‑parkett
‑Bad fra 2011
‑Utrolig god drift i sameiet!
‑Lave felleskostnader!



Her kan du nyte solen store deler av dagen!



Usjenert balkong og fint utsyn.



Balkongen er på hele 11 kvm og er  
sørvestvendt.

Lekker 1‑stavs parkett i stuen og  
gangen. 

Fra stuen er den samme fine utsikten. 



Leiligheten har en gjennomgående  
planløsning. 

Spisebordet gir en fin soneinndeling i  
mellom stuen og kjøkkenet. 



Stilrent og lyst kjøkken med gode  
arbeidsflater og godt med  
lagringsplass. 



Rikelig med plass til sofaseksjon og  
tilhørende møblement. 

Benkeplaten er av tre. Det er installert  
komfyrvakt.



Soverom II.

Hovedsoverom av god størrelse. Innebygd skyvedørsgarderobe. 



Entrè.



Her bor du i en grønne og naturskjønne  
omgivelser midt mellom Løren og  
Bjerke.

Flislagt bad med dusjkabinett, servant  
med ett greps blandebatteri og  
vegghengt toalett.

Kort vei fra boligen finner du  
Lørenbanen med aktivitetspark og  
friområder hvor den aktive kan holde  

Elektrisk styrt vifte. Overstrømming  
under døren for tilluft.



Biloppstillingsplass medfølger  
leiligheten og er markert med nummer  
37F på parkeringsplassen.



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
RIBSTONVEIEN 37F

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 4 900 000

Omkostninger kjøpers beløp
4 900 000,00 (Prisantydning)
3 858,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 903 858,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
12 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
122 570,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
123 660,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
136 160,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 027 518,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
5 040 018,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 040 018

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 346,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Drift og vedlikehold,  
kommunale avgifter, TV/ Internett og felles  
byggforsikring. Se vedlagt årsregnskap for komplett  
oversikt. 

På grunn av prisstigning og renteøkning er det  
påregnelig at felleskostnadene økes etter utarbeidelse av  
denne salgsoppgaven. 

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

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkl. i fellesutgifter. 

Fellesgjeld
Kr 3 858 pr. 07.07.2025

Lånebetingelser fellesgjeld: Bank: Sparebanken Øst
Lånenr.: 22238426042
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 8,70%
Restsaldo 30 867,00
Innfrielsesdato: 24.10.2025
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
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Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Inkludert i felleskostnader. Kjøper  
tegner eget abonnement. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 13 088 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 992 682( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 3 970 729(2023)

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 din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Velkommen til idylliske Refstad! Her bor du i en grønne  
og naturskjønne omgivelser midt mellom Løren og  
Bjerke. Beliggenheten er helt perfekt med kort vei til skog  
og mark på den ene siden og kort vei til Løren med alt av  
matbutikker, kafeer og flere gode servicetilbud. 

Kort vei fra boligen finner du Lørenbanen med  
aktivitetspark og friområder hvor den aktive kan holde  
seg i form. Det er også kort vei til Bjerkedalen park med  
paviljong og uteservering om sommeren. 
Rett nede i gata ligger Løren. 

Løren har utviklet seg til å bli en egen liten by med et  
trygt og utrolig hyggelig nærmiljø. Dette populære  
området i Oslo har mye å by på når det gjelder  
matopplevelser, parker og servicetilbud. 
Løren har blitt et attraktivt sted å bo de siste årene, med  

en blanding av innbyggere i alle aldre. Det er kort avstand  
til både sentrum og marka, så her får du i pose og sekk.  
Området er i stadig utvikling med flere spennende  
prosjekter. Blant dem er Økern portal stod ferdig for et  
par år siden og har skapt et sosialt samlingspunkt med  
flere godt omtalte serveringstilbud og en imponerende  
takterrasse med fantastisk utsikt og løpebane.

Krydderhagen ligger kort vei fra boligen med velkjente  
Vinslottet som tilbyr en rekke servicetilbud, blant annet  
kafé, smoothiebar, matbutikk, frisør, lege og flere gode  
restauranter. 
Løren Torg er et annet allsidig nærsenter med et variert  
utvalg av butikker og spisesteder, frisør, apotek,  
bokhandel og mer. Her finner du "alt" du trenger i  
hverdagen. 

Det er også flere flotte parkområder hvor man kan nyte  
solfylte dager med gode venner. Blant annet Peer Gynt  
parken med flotte skulpturer og en innholdsrik lekeplass.  
Det er også store og flotte grøntområder mellom så og si  
alle boligprosjektene på Løren hvorav de fleste har benk‑  
og lekeområder, så her kan du gå fra "park til park"!
For de som er opptatt av helse og aktivitet, tilbyr Løren  
flere treningssentre med store lokaler og gode fasiliteter.  
Blant dem er Studio Jobbsprek på Økern Portal og  
STERK i Lørenveien. Det er også kort vei til den  
fantastiske utendørs aktivitetsparksen som snart skal stå  
ferdig nederst i Lørenveien. 

Løren har egen T‑banestasjon og det er kort vei til  
Sinsenkrysset med mange gode bussforbindelser. Med  
hyppig T‑banetrafikk til og fra sentrum, samt  
gangavstand til bussholdeplasser og andre  
kollektivtransportmuligheter, er det enkelt å bevege seg  
rundt i Oslo og omegn. I tillegg byr Løren på gode  
sykkelmuligheter med langstrakte sykkelfelt gjennom  
hele området. 
Med mange parker og grøntområder, koselige  
restauranter og butikker, samt en sentral beliggenhet  
med god offentlig transport, tilbyr Løren det beste av  
begge verdener. Kom og opplev det hyggelige bomiljøet  
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og det sosiale bylivet som Løren har å by på!

Parkering
Biloppstillingsplass medfølger leiligheten og er markert  
med bolignummer 37F på parkeringsplassen.
Dersom man ønsker å sette opp ladeboks på  
parkeringsplassen, vil det påløpe en ekstra utgift på  
ladeboksen månedlig‑ i tillegg til evnt. strømforbruk.  
Sameiet har tillrettelagt for at ladeboks kan settes opp  
etter ønske.

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: Eiet

Tomtestørrelse: 882 m²

Sameiets tomt. 

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
29.08.1980. 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.

Det er ikke samsvar mellom byggetegninger og dagens  
planløsning:
Vindu på det smale soverommet er ikke tegnet inn på  
byggetegninger. Rommet er også utvidet innover i  
leiligheten av en tidligere eier. Det er usikkert om det  
smale soverommet er byggemeldt som soverom eller  
bod opprinnelig (det fremgår ikke
av byggetegninger). Sannsynligvis er det ikke meldt inn  
som soverom siden det ikke er vindu opprinnelig.  
Fasadeendring er en søknadspliktig endring. Kjøper  
overtar ansvar og risiko for at en eventuell søknad vil bli  
godkjent. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 29.08.1980.

Innhold
2. etasje: Bad, entré, kjøkken, stue, 2 soverom, gang, bod,  
terrasse

Areal
BRA ‑ i: 58 m²
BRA totalt: 58 m²
TBA: 11 m²

Bruksareal fordelt på etasje
2. etasje
BRA‑i: 58 m² Bad, entré, kjøkken, stue, 2 soverom, gang,  
bod

TBA fordelt på etasje
2. etasje
11 m² 
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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.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Himlingshøyde er ca. 2,38 m. i stuen.
Balkong (TBA) avrundet til 11 m²

Standard
INNVENDIG
Gulv: Parkett, 1‑ stavs i stue og gang, 3‑ stavs i soverom.  
Veggflater:
Malte flater. Glassplate over koketoppen. Mønstret tapet  
på soverom og kjøkken. Himling: Malt himling. Det må  
påregnes at det kan forekomme bruksmerker etter  
normal bruk, veggfester etc.
Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er utført  
målinger med laservater over to meters lengde og  
gjennom hele rom på to helt tilfeldige steder/ rom i  
boligen. Det er målt avvik utover toleransekravene angitt i  
gjeldende fagstandard (NS 3600). Målinger er utført i  
gang og i stue.
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller  
ikke utført med radonsperre.
Glatte innerdører med terskler. Noen bruksmerker.
Oppvarming: Elektrisk panelovn i stuen. Varme i  
baderomsgulvet.

VÅTROM 
Bad:
Flislagt bad med dusjkabinett, servant med ett greps  
blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for  
vaskemaskin. Det er utført fuktsøk på overflater uten at  
unormale verdier ble avdekket.
Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra  
2011.
Undersøkelsene baserer seg på synlige og tilgjengelige  
bygningsdeler.
Elektrisk styrt vifte. Overstrømming under døren for  
tilluft.
Det er utført hulltaking bak dusjen i tilstøtende kjøkken.  
Det er ikke avdekket misfarging eller merkbar fukt.

KJØKKEN
Kjøkkeninnredning med profilerte fronter. Tre benkeplate  
med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.  
Keramisk koketopp og innebygget stekeovn. Nisje til  
kjøleskap/ fryser. Integrert oppvaskmaskin (smal type).  
Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige  
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lekkasjer. Det er installert komfyrvakt.
Kjøkkenet er opplyst å være fra 2021.
Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannrør kjøkken: Rør i rør i benkeskapet. Det er  
tettemuffer på rørene. Bad: Rørskap med samlestokker  
og stoppekraner. Kursene er merket. Drensåpning ut på  
gulvet for synliggjøring av eventuelt lekkasjevann.
Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke tilgjengelig  
inne i leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rør, men  
baseres også på alder der hvor rørene ikke er  
tilgjengelige for inspeksjon. Soilrør er som regel  
borettslagets/ sameiets ansvarsområde. Avløpsrør under  
servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar.  
Vurderingen gjelder interne rør.
Ventilator på kjøkkenet koblet til kanal. Avtrekksventil på  
badet (elektrisk). Det største soverommet har ingen  
ventiler og ventileres med åpning av vinduer.
Varmtvannsbereder på ca. 115 liter plassert på kjøkkenet.
Berederen er koblet til stikkontakt. (Stikkontakt er ikke  
godkjent med dagens regler på beredere over 1500 W.  
Dagens regler krever direkte tilkobling til nettet).
Sikringsskap i gangen med automatsikringer,  
overspenningsvern og jordfeilbrytere. Forskriftsmessig  
brukerveiledning til jordfeilbryter, overspenningsvern og  
kursoversikt. 11 kurser. Hovedsikring på 63 A.
Det er utført en elsjekk i 2019 av Elsjekk AS. Sjekken er  
utført etter
NEK 405‑2. Det ble ikke påvist store feil. Det henvises til  
rapporten for detaljer.
Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig  
brannslukningsapparat.
(6 kg. pulverapparat merket ABC).

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.

Følgende medfølger handelen:
‑ Alle hvitevarer på kjøkken medfølger.
‑ Skoskap i gang (hvitt) medfølger.
‑ Veggmontert stumtjener i gang medfølger. 
‑ Vedlikeholdsfri utebod i svalgangen fra Keter (mål:  
146x125x82 cm/  1200 l) medfølger. 
‑ Nøkkelboks (ute) medfølger. 

Følgende medfølger ikke handelen:
‑ Taklampe over spisebord.
‑ Nattbordslamper (2 stk.) på hovedsoverommet.
‑ Frittstående skohylle i gang (blå).

 
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: Erik Øyum

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
‑ Ja, kun av ufaglært/ egeninnsats/ dugnad
‑ Jevnlig befaring av taket gjøres av styret i sameiet



OM EIENDOMMEN

38

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
‑ Området rundt Bjerke skal bygges ut av Selvaag.  
Salgsstart planlagt 2027 jf. selvaagbolig.no/ oslo/ bjerke

Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold vedr.  
eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/ økt  
fellesgjeld?
‑ Det vil være nødvendig å bytte taket på sameiet. Det er  
vedtatt i årsmøte 2025 at taket skal byttes før 2030

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. 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:
Sveiset banebelegg (takpapp, membran). Det er opplyst  
at det er lagt nytt tak for ca. 25 år siden.
2‑ lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer  
med sidehengsling med vippefunksjon på soverommene  
og fastkarmsvinduer i stuen.
Vinduene på det største soverommet er produsert i 2014.  
På det minste soverommet er produksjonsåret i 2018. I  
stuen 2009.
Profilert ytterdør med glassfelt. Balkongdør med  

glassfelt.
Balkong med rekkverk i trekonstruksjon. Gulvet har  
platting i tre.
Balkongen er på ca. 11 m². Det er lys, stikkontakt og  
markise på balkongen. Balkongen er omtrent  
sydvestvendt

Bygningsdeler vurdert med TG2:
Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Balkong med rekkverk i trekonstruksjon. Gulvet har  
platting i tre og
underliggende sveiset membran. Membranen er ikke  
tilgjengelig for
inspeksjon. Avrenning fra balkongen i forkant av  
balkongen. Høyde på
rekkverk er ca. 92 cm. Balkongen er på ca. 11 m². Det er  
lys, stikkontakt
og markise på balkongen.
Balkongen er omtrent sydvestvendt.
Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til  
rekkverkshøyder
Rekkverk skal vurderes etter dagens krav. Kravene er 100  
cm. opp til 10
meter over bakken og 120 cm. over 10 meter over bakken.  
I dette
tilfellet skal rekkverk være 100 cm.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til  
dagens
forskriftskrav.

Andre utvendige forhold
Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal  
teknisk rapport
for fellesdelene etterspørres. Dersom det foreligger en  
rapport, så skal
den vurderes med hensyn på relevans og egnethet og  
vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal  
framkomme."
Det er fremvist vedlikeholdsplan, sist revidert i 2022,  
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med
kostnadsoverslag, prioritet og tidslinje. Det henvises til  
planen for
detaljer.
Vedlikeholdsplanen skisserer behov for planlagt  
vedlikehold, blant annet
ny taktekking. Punktet skal derfor vurderes til TG 2 i h.h.t.  
gjeldende
regler. Det henvises til vedlikeholdsplanen for detaljer og  
type
vedlikehold.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vedlikeholdsplan foreligger. TG 2 skal settes når det er  
behov for
vedlikehold av fellesdeler.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Dette er sameiets ansvar og blir organisert av sameiet.  
Det henvises til
planen for planlagt vedlikehold

Etasjeskille/ gulv mot grunn
Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er utført  
målinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom  
på to helt
tilfeldige steder/ rom i boligen. Det er målt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS  
3600). Målinger er
utført i gang og i stue.
Største avvik er målt til ca. 9 mm. gjennom hele stuen og  
ca. 12 mm. på
to meters lengde i gangen. Andre plasseringer av laser  
kan gi andre
resultater.
Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en  
lengde på 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens  
krav til godkjente
måleavvik.

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.

Radon
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller  
ikke utført med
radonsperre.
Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav,  
høy og særlig
høy. I følge radonkart over dette området er området  
vurdert med
moderat til lav aktsomhetsgrad. (http:/ / geo.ngu.no/ kart/ 
radon/ ).
Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller  
ikke utført med
radonsperre.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

2. ETASJE > BAD 
Sluk, membran og tettesjikt
Sluk med klemring og belegg lagt under klemringen.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på
membranløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og  
rengjøring.
Dette er begrunnet med plassering under kabinett.
Ukjent membranløsning i våtsoner på veggene. Det er  
ikke fremlagt
dokumentasjon på utførelse som sjekklister fra  
entreprenør etc.
Konsekvens/ tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran  
varierer basert
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på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli  
sprø og
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin  
vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og  
gulv og
fuktskader.

2. ETASJE > KJØKKEN 
Overflater og innredning
Kjøkkeninnredning med profilerte fronter. Tre benkeplate  
med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.  
Keramisk koketopp og
innebygget stekeovn. Nisje til kjøleskap/ fryser. Integrert  
oppvaskmaskin
(smal type). Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap.  
Ingen synlige
lekkasjer. Det er installert komfyrvakt.
Det er ikke installert lekkasjestopper. Krav kom i 2010.  
Kjøkkenet er
opplyst å være fra 2021.
Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tegn på at det er montert  
lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/ oppvaskkum, dette er et krav på  
kjøkkenet ut ifra alder.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved  
oppvaskmaskin/ oppvaskkum.
Kontakt rørlegger. 

Avløpsrør
Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke tilgjengelig  
inne i leiligheten.
Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på  
alder der hvor
rørene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrør er som  
regel
borettslagets/ sameiets ansvarsområde. Avløpsrør under  
servanter og
oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen  

gjelder interne rør.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
innvendige
avløpsledninger.
Gjelder soilrør.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget  
fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre  
anlegg.

Ventilasjon
Ventilator på kjøkkenet koblet til kanal. Avtrekksventil på  
badet
(elektrisk). Det største soverommet har ingen ventiler og  
ventileres med
åpning av vinduer.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom  
i boligen.
Det store soverommet har ikke noen friskluftsventiler  
eller andre
tilluftsløsninger utover åpning av vinduer. I denne  
sammenhengen skal
det vurderes som avvik. 
Konsekvens/ tiltak
• Det bør etableres veggventiler/ vindusventiler i alle  
oppholdsrom som
ikke har det.
Det burde vært flere ventiler i vegger for bedre tilførsel av  
friskluft. Det
er likevel ikke noe i veien for å benytte vinduer som kilde  
til friskluft selv
om det skal vurderes som avvik i denne sammenheng. 

Varmtvannstank ‑ 2009
Varmtvannsbereder på ca. 115 liter plassert på kjøkkenet.  
Berederen er
koblet til stikkontakt. (Stikkontakt er ikke godkjent med  
dagens regler på
beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte  
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tilkobling til nettet).
Det er fremvist fakturaer på frakobling avgammel  
bereder og tilkobling
av ny bereder fra 2009. Arbeider ble utført av  
Rørleggersentralen AS.
Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av  
varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.
Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke  
godkjent med
dagens regler på beredere over 1500 W. Dagens regler  
krever direkte
tilkobling til nettet. Gjeldende regler kom i 2008 og ble  
revidert i 2014.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller  
lekkasjesikring ved
varmtvannstank.
• Det bør etableres tilfredsstillende el‑tilkobling etter  
gjeldende forskrift

Elektrisk anlegg
I følge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis  
opplysninger om inspektørens elektrokompetanse).  
Undertegnede er ikke utdannet innen elektrofaget. Det  
henvises til rapporten i sin helhet for takstmannens  
kommentar til det elektriske anlegget. 

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑Ingen

Øvrig  
informasjon
Adresse
Ribstonveien 37F, 0586 OSLO

Gnr. 84, bnr. 283, snr. 7, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Elisabeth Shabitri Gjesdal

Sameie
Sameiet Gården Refstad

Organisasjonsnummer: 888576002

Sameiets navn er Sameiet GÂrden Refstad. Sameiet  
bestÂr av Âtte seksjoner av eiendommen Ribstonveien  
37, 0585 Oslo ‑ gnr. 0084, bnr. 0283.

Styrets arbeid
Styret har hatt dialog med Interessefellesskapet (IRT)  
vedr. kontrakt om brøyting og vedlikehold av felles vei.
Ingen enighet om endring av utregning, og vi blir  
foreløpig fakturert etter "gammel" avtale.
Det ble gjennomført årsmøte 10.04.2024 og dugnad  
04.05.2024.
Elektriker har installert ny varmekabel i takrenne hos  
Grete Hauge.
Oslo kommune utbetalte tilskuddet på kr 56 430 i juli til  
sameiets elbillading. 12 av 37 gjennomførte styremøte  
30.07.2024, der det ble besluttet å legge opp til husvask  
på neste dugnad. Fellestrappa i øst er farlig på vinteren.  
Fint om noe kan gjøres med den på dugnaden.
Fakturering fra Movel ble også diskutert, uten enighet.  
Forslag legges fram på årsmøtet.
Ved styremøte 03.12.2024 ble budsjett for 2025 vedtatt  
uten endringer, men foreslår å prisindeksjustere  
fellesutgifter (økning i fellesutgifter må beslutes av  
årsmøtet).
Styret sendte melding på Vibbo vedr. varsling ved utløst  
brannalarm.
Drift og vedlikehold med fjerning av løv på taket og  
luking ved fellesvei er gjennomført.
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Fremtidige vedlikeholdsplaner:
Østveggen og taket står for tur. Må forberede oss på nytt  
lån fra 2025/ 2026. Et foreløpig svar fra OBOS‑banken  
tyder på at sameiet kan få et lån på nesten 2 mill. kr.
Holde oss orientert om naboene vedr. nye tak og om vi  
kan bruke samme leverandør i 2025/ 26.
Styremøte 16.03.2025 ble brukt til forberedelse til  
årsmøtet.

ÅRSREGNSKAPET
Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av  
selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og  
resultat.
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og  
årsregnskapet er satt opp under denne forutsetningen.

Vesentlig avvik
Driftsinntektene er høyere enn budsjettert og skyldes i  
hovedsak tilskudd fra Oslo kommune.

Resultat
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført  
mot egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld  
(lån) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket  
kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet.
Arbeidskapitalen pr. 31.12 var 114 593 kr.

Budsjett 2025
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær  
drift.
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde  
for prisøkninger på drift & vedlikehold i den grad det  
foreligger estimater.
Årsmøtet kan bestemme om vi skal få bygget vasket og  
om trappa skal repareres i år.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av  

felleskostnader.
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning

Sameiets forsikringsselskapIf Skadeforsikring

Polisenummer fellesforsikring: SP3858340.2.1

Husdyr: Søkes styret. 

Forkjøpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Regnskapet for  
2024 viser et overskudd på 13 662,‑.
I 2025 er det budsjettert med et underskudd på 54 000,‑. 

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven. 

Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Rød

Info energiklasse
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til  
salgsoppgave. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Elektrisk panelovn i stuen. 
Varme i baderomsgulvet. 

Selger opplyser at det årlige strømforbruket er ca.  
8600kWh i 2024 for to personer. Det er viktig å merke  
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seg at energiforbruket kan variere fra husstand til  
husstand.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
blant annet bolig (27872). For mer informasjon om  
reguleringsforhold, kontakt megler eller søk på  
saksnummer, adresse eller gårds‑ og bruksnummer på  
Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

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

301/ 84/ 283/ 7:
12.06.1984 ‑ Dokumentnr: 29567 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 7 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 58/ 464 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 8 SEKSJONER 

31.01.2024 ‑ Dokumentnr: 1043030 ‑ Reseksjonering
Snr: 7 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 58/ 558 
Vederlag: NOK 0 
Omsetningstype: Uoppgitt 
Endring av fellesareal 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  

Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

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: Boligen kan leies ut i samsvar med  
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen  
begrensninger på eierens utleieadgang. Korttidsutleie er  
tillatt i inntil 90 døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24.  
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den må  
være satt mellom 60 og 120 døgn. Med korttidsutleie  
menes utleie i en sammenhengende periode på opptil 30  
døgn.

Konsesjon
Kommentar Bo‑ og driveplikt: Det er ikke boplikt for  
eiendommen. 

Kommentar konsesjon: Kjøp av eiendommen krever ikke  
konsesjon. Dersom eiendommen er større enn 2 mål, må  
kjøper undertegne nødvendige dokumenter for å søke  
om konsesjonsfrihet.

Odel
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

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



OM EIENDOMMEN

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

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. 14 000 000,‑.  
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 so men  
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  
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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  
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.  
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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  
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er  
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.

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. 
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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. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme  
rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale  
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens  
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 53 038,58

Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 52 712,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 164 350,58
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 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.
 
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
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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Oppdragsanvarlig
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no
Tlf: 458 84 505

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emir.resulbegovic@emera.no
Tlf: 473 97 811

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

Salgsoppgavedato
16.09.2025

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
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

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.

02250048

Selger 1 navn

Elisabeth Shabitri Gjesdal

Gateadresse

Ribstonveien 37F

Poststed

OSLO

Postnr

0586

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 11

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap LO favør

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

Initialer selger: ESG 1

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

22
50

04
8

50

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 Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Jevlig befaring av taket gjøres av styret i sameiet

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

Beskrivelse Området rundt Bjerke skal bygges ut av Selvaag. Salgsstart planlagt 2027 jf. selvaagbolig.no/oslo/bjerke

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

Beskrivelse Det vil være nødvendig å bytte taket på sameiet. Det er vedtatt i årsmøte 2025 at taket skal byttes før 2030

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

Ribstonveien 37 F, 0586 OSLO

gnr. 84, bnr. 283, snr. 7

Befaringsdato: 01.07.2025 Rapportdato: 11.08.2025 Oppdragsnr.: 13722-3136

Erik ØyumSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Øyum Takst og Eiendom ASAutorisert foretak:

DO8754Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 58 m² BRA-i: 58 m²

Vår ref:

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

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

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

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

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

Norsk takst

Øyum Takst og Eiendom AS
Øyum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse på alt innen
taks琀昀aget fra næringstakster, boligtakster, 琀椀lstandsvurderinger, skjønn, overtakelse av boliger og så videre. Se www.taksthuset.no for
kontak琀椀nfo og medarbeidere.

Jeg, Erik Øyum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er ser琀椀昀椀sert hos Norsk Takst med verditaksering av bolig, 琀椀lstandsanalyse av
boligeiendom, skjønn og skadetaksering av byggverk.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@taksthuset.no

Erik Øyum

Rapportansvarlig

900 88 685

13722-3136Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  01.07.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Boligen fremstår som normalt pen og med normal bruksslitasje. 
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold 
琀椀l vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under 
er et kortere sammendrag av hovedpunktene. 

Leilighet i rekkehus - Byggeår: 1975

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Sveiset banebelegg (takpapp, membran). Det er opplyst at det er 
lagt ny琀琀 tak for ca. 25 år siden. 

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med 
sidehengsling med vippefunksjon på soverommene og 
fastkarmsvinduer i stuen.

Vinduene på det største soverommet er produsert i 2014. På det 
minste soverommet er produksjonsåret i 2018. I stuen 2009. 

Pro昀椀lert y琀琀erdør med glassfelt. Balkongdør med glassfelt.

Balkong med rekkverk i trekonstruksjon. Gulvet har pla琀紀ng i tre. 
Balkongen er på ca. 11 m². Det er lys, s琀椀kkontakt og markise på 
balkongen. Balkongen er omtrent sydvestvendt. Flater er malt i juli 
2025. 

Det er fremvist vedlikeholdsplan, sist revidert i 2022, med 
kostnadsoverslag, prioritet og 琀椀dslinje. Det henvises 琀椀l planen for 
detaljer. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv: Parke琀琀, 1- stavs i stue og gang, 3- stavs i soverom. Vegg昀氀ater: 
Malte 昀氀ater. Glassplate over koketoppen. Mønstret tapet på 
soverom og kjøkken. Himling: Malt himling. Det må påregnes at det 
kan forekomme bruksmerker e琀琀er normal bruk, veggfester etc. 

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er u琀昀ørt målinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
琀椀lfeldige steder/rom i boligen. Det er målt avvik utover 
toleransekravene angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600). Målinger 
er u琀昀ørt i gang og i stue. 

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

Gla琀琀e innerdører med terskler. Noen bruksmerker.

Oppvarming: Elektrisk panelovn i stuen. Varme i baderomsgulvet. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad:

Flislagt bad med dusjkabine琀琀, servant med e琀琀 greps blandeba琀琀eri 
og vegghengt toale琀琀. Opplegg for vaskemaskin. Det er u琀昀ørt fuktsøk 
på over昀氀ater uten at unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 2011. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige 
bygningsdeler.

Arealer Gå 琀椀l side

Elektrisk styrt vi昀琀e. Overstrømming under døren for 琀椀llu昀琀.

Det er u琀昀ørt hulltaking bak dusjen i 琀椀lstøtende kjøkken. Det er ikke 
avdekket misfarging eller merkbar fukt.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter. Tre benkeplate med 
oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. Keramisk 
koketopp og innebygget stekeovn. Nisje 琀椀l kjøleskap/fryser. Integrert 
oppvaskmaskin (smal type). Ingen utslag på fuktsøk foran 
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt. 

Kjøkkenet er opplyst å være fra 2021. 

Ven琀椀lator 琀椀lkoblet kanal. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør kjøkken: Rør i rør i benkeskapet. Det er te琀琀emu昀昀er på 
rørene. Bad: Rørskap med samlestokker og stoppekraner. Kursene er 
merket. Drensåpning ut på gulvet for synliggjøring av eventuelt 
lekkasjevann. 

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke 琀椀lgjengelig inne i 
leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på 
alder der hvor rørene ikke er 琀椀lgjengelige for inspeksjon. Soilrør er 
som regel bore琀琀slagets/sameiets ansvarsområde. Avløpsrør under 
servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen 
gjelder interne rør.

Ven琀椀lator på kjøkkenet koblet 琀椀l kanal. Avtrekksven琀椀l på badet 
(elektrisk). Det største soverommet har ingen ven琀椀ler og ven琀椀leres 
med åpning av vinduer.  

Varmtvannsbereder på ca. 115 liter plassert på kjøkkenet. 
Berederen er koblet 琀椀l s琀椀kkontakt. (S琀椀kkontakt er ikke godkjent med 
dagens regler på beredere over 1500 W. Dagens regler krever 
direkte 琀椀lkobling 琀椀l ne琀琀et). 

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og 
jordfeilbrytere. Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter, 
overspenningsvern og kursoversikt. 11 kurser. Hovedsikring på 63 A. 

Det er u琀昀ørt en elsjekk i 2019 av Elsjekk AS. Sjekken er u琀昀ørt e琀琀er 
NEK 405-2. Det ble ikke påvist store feil. Det henvises 琀椀l rapporten 
for detaljer. 

Brannvarslere i leiligheten. Forskri昀琀smessig brannslukningsapparat. 
(6 kg. pulverapparat merket ABC).

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side
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Lovlighet

Leilighet i rekkehus
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Tegninger er hentet fra kommunens byggesaksarkiv. 

Vindu på det smale soverommet er ikke tegnet inn på 
byggetegninger. Rommet er også utvidet innover i leiligheten 
av en 琀椀dligere eier. Det er usikkert om det smale soverommet 
er byggemeldt som soverom eller bod opprinnelig. (Det 
fremgår ikke av byggetegninger). Sannsynligvis er det ikke 
meldt inn som soverom siden det ikke er vindu opprinnelig. 
Endringene kan medføre søknadsplikt hos kommunen. 
Kontakt kommunen for nærmere informasjon.

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

Rapporten er u琀昀ørt med begrensninger som følger av at 
boligen er innredet på befaringen. Tunge møbler o.l. blir 
normalt ikke 昀氀y琀琀et på. Skader eller mangler som kan være 
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. 
Servitu琀琀er og he昀琀elser som he昀琀er ved eiendommen er ikke 
vurdert, med mindre det er angi琀琀 i rapporten.  Der det i 
rapporten er foreta琀琀 antagelser, er de琀琀e normalt fordi 
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstes琀椀ng av tekniske 
installasjoner er ikke foreta琀琀 med mindre det går frem av 
rapporten. 

Eier er all琀椀d kilde 琀椀l opplysninger i rapporten hvis det ikke er 
oppgi琀琀 andre kilder. 

Det anbefales å lese all 琀椀lgjengelig informasjon (egenerklæring, 
årsmøteinnkallinger o.s.v.) for å sikre seg best mulig 
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig 
undersøkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt 
variere fra oppdrag 琀椀l oppdrag.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

0

5

10

15

An
ta

ll

Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Leilighet i rekkehus

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

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

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med 
sidehengsling med vippefunksjon på soverommene og fastkarmsvinduer 
i stuen.

Vinduene på det største soverommet er produsert i 2014. På det minste 
soverommet er produksjonsåret i 2018. I stuen 2009. 

Dører

Pro昀椀lert y琀琀erdør med glassfelt. 

Noen bruksmerker må påregnes. 

Dører - 2

Balkongdør med glassfelt.

Årstall: 2009 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med rekkverk i trekonstruksjon. Gulvet har pla琀紀ng i tre og 
underliggende sveiset membran. Membranen er ikke 琀椀lgjengelig for 
inspeksjon. Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Høyde på 
rekkverk er ca. 92  cm. Balkongen er på ca. 11 m². Det er lys, s琀椀kkontakt 
og markise på balkongen. 

Flater er malt i juli 2025. 

Balkongen er omtrent sydvestvendt.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.

LEILIGHET I REKKEHUS

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1975

Standard
Leiligheten har en standard med parke琀琀, malte 昀氀ater og 昀氀iser. Se 
også beskrivelse under konstruksjoner. 

Vedlikehold
Boligen fremstår som normalt pen og med normal bruksslitasje. Se 
punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold 琀椀l 
vedlikehold. 

Anvendelse
Bolig

Rekkverk skal vurderes e琀琀er dagens krav. Kravene er 100 cm. opp 琀椀l 10 
meter over bakken og 120 cm. over 10 meter over bakken. I de琀琀e 
琀椀lfellet skal rekkverk være 100 cm. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.

Andre utvendige forhold

Fra  gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport 
for fellesdelene e琀琀erspørres. Dersom det foreligger en rapport, så skal 
den vurderes med hensyn på relevans og egnethet og vedlegges som 
grunnlag for 琀椀lstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme." 

Det er fremvist vedlikeholdsplan, sist revidert i 2022, med 
kostnadsoverslag, prioritet og 琀椀dslinje. Det henvises 琀椀l planen for 
detaljer. 

Vedlikeholdsplanen skisserer behov for planlagt vedlikehold, blant annet 
ny taktekking. Punktet skal derfor vurderes 琀椀l TG 2 i h.h.t. gjeldende 
regler. Det henvises 琀椀l vedlikeholdsplanen for detaljer og type 
vedlikehold. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vedlikeholdsplan foreligger. TG 2 skal se琀琀es når det er behov for 
vedlikehold av fellesdeler. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

De琀琀e er sameiets ansvar og blir organisert av sameiet. Det henvises 琀椀l 
planen for planlagt vedlikehold. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Parke琀琀, 1- stavs i stue og gang, 3- stavs i soverom. Vegg昀氀ater: 
Malte 昀氀ater. Glassplate over koketoppen. Mønstret tapet på soverom og 
kjøkken. Himling: Malt himling. Det må påregnes at det kan forekomme 
bruksmerker e琀琀er normal bruk, veggfester etc. 

Skruehull e琀琀er innfes琀椀ng av tv (forrige eier) på det store soverommet. 

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er u琀昀ørt målinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
琀椀lfeldige steder/rom i boligen. Det er målt avvik utover 
toleransekravene angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600). Målinger er 
u琀昀ørt i gang og i stue. 

Største avvik er målt 琀椀l ca. 9 mm. gjennom hele stuen og ca. 12 mm. på 
to meters lengde i gangen. Andre plasseringer av laser kan gi andre 
resultater. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Radon

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

Det 昀椀nnes 昀椀re aktsomhetsgrader: Usikker, moderat 琀椀l lav, høy og særlig 
høy. I følge radonkart over de琀琀e området er området vurdert med 
moderat 琀椀l lav aktsomhetsgrad. (h琀琀p://geo.ngu.no/kart/radon/).  

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Innvendige dører

Gla琀琀e innerdører med terskler. Noen bruksmerker.

Oppvarming 

Elektrisk panelovn i stuen. Varme i baderomsgulvet. 

De琀琀e punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med 
琀椀lstandsgrad. Det er egne punkter for peis/vedovn/radiatoranlegg annet 
sted i rapporten. 

VÅTROM

Generell

2. ETASJE > BAD 

Flislagt bad med dusjkabine琀琀, servant med e琀琀 greps blandeba琀琀eri og 
vegghengt toale琀琀. Opplegg for vaskemaskin. Det er u琀昀ørt fuktsøk på 
over昀氀ater uten at unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 2011. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige bygningsdeler.

Årstall: 2011 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Fliser på veggene. Malt gla琀琀 himling med downlights.

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Punktsjekk med digitalt vater 
viser fall mot sluk på hele gulvet. Høyde fra overkant slukrist 琀椀l 
underkant terskel er ca. 30 mm. Høyde på terskel er ca. 23 mm. 

2. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk med klemring og belegg lagt under klemringen. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
De琀琀e er begrunnet med plassering under kabine琀琀. 

Ukjent membranløsning i våtsoner på veggene. Det er ikke fremlagt 
dokumentasjon på u琀昀ørelse som sjekklister fra entreprenør etc.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Sluk. 
2. ETASJE > BAD 
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Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med e琀琀 greps blandeba琀琀eri. 
Dusjkabine琀琀 med hånddusj. Opplegg for vaskemaskin. Vegghengt 
toale琀琀 med innebygget sisterne. Dreneringsåpning i sisternen for 
synliggjøring av eventuelt lekkasjevann.

Ven琀椀lasjon

Elektrisk styrt vi昀琀e. Overstrømming under døren for 琀椀llu昀琀.

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er u琀昀ørt hulltaking bak dusjen i 琀椀lstøtende kjøkken. Det er isolasjon 
i veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er u琀昀ørt fuktmåling, se琀琀 og 
luktet e琀琀er fukt/misfarging. Fuktmåling er u琀昀ørt med pigger og 
Pro琀椀meter Surveymaster i rupanel bak dusjen. Det er ikke avdekket 
misfarging eller merkbar fukt.

2. ETASJE > BAD 

Fuktmåling i hulrom i veggen bak dusjen. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter. Tre benkeplate med 
oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. Keramisk koketopp og 
innebygget stekeovn. Nisje 琀椀l kjøleskap/fryser. Integrert oppvaskmaskin 
(smal type). Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige 
lekkasjer. Det er installert komfyrvakt. 

Det er ikke installert lekkasjestopper. Krav kom i 2010. Kjøkkenet er 
opplyst å være fra 2021. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tegn på at det er montert lekkasjedeteksjon ved 
oppvaskmaskin/oppvaskkum, de琀琀e er et krav på kjøkkenet ut ifra alder. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Kontakt rørlegger. 

Avtrekk

Ven琀椀lator 琀椀lkoblet kanal. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Rør i rør i benkeskapet. Det er te琀琀emu昀昀er på rørene. 
Bad: Rørskap med samlestokker og stoppekraner. Kursene er merket. 
Drensåpning ut på gulvet for synliggjøring av eventuelt lekkasjevann. 

Rørskap på badet. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke 琀椀lgjengelig inne i leiligheten. 
Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på alder der hvor 
rørene ikke er 琀椀lgjengelige for inspeksjon. Soilrør er som regel 
bore琀琀slagets/sameiets ansvarsområde. Avløpsrør under servanter og 
oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne rør.

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

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

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lator på kjøkkenet koblet 琀椀l kanal. Avtrekksven琀椀l på badet 
(elektrisk). Det største soverommet har ingen ven琀椀ler og ven琀椀leres med 
åpning av vinduer.  

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Det store soverommet har ikke noen frikslu昀琀sven琀椀ler eller andre 
琀椀llu昀琀sløsninger utover åpning av vinduer. I denne sammenhengen skal 
det vurderes som avvik. 
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Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.
Det burde vært 昀氀ere ven琀椀ler i vegger for bedre 琀椀lførsel av frisklu昀琀. Det 
er likevel ikke noe i veien for å beny琀琀e vinduer som kilde 琀椀l frisklu昀琀 selv 
om det skal vurderes som avvik i denne sammenheng.  

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på ca. 115 liter plassert på kjøkkenet. Berederen er 
koblet 琀椀l s琀椀kkontakt. (S琀椀kkontakt er ikke godkjent med dagens regler på 
beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte 琀椀lkobling 琀椀l ne琀琀et). 

Det er fremvist fakturaer på frakobling avgammel bereder og 琀椀lkobling 
av ny bereder fra 2009. Arbeider ble u琀昀ørt av Rørleggersentralen AS.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
Berederen er koblet 琀椀l s琀椀kkontakt. S琀椀kkontakt er ikke godkjent med 
dagens regler på beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte 
琀椀lkobling 琀椀l ne琀琀et. Gjeldende regler kom i 2008 og ble revidert i 2014. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Årstall: 2009 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og 
jordfeilbrytere. Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter, 
overspenningsvern og kursoversikt. 11 kurser. Hovedsikring på 63 A. 

Det er u琀昀ørt en elsjekk i 2019 av Elsjekk AS. Sjekken er u琀昀ørt e琀琀er NEK 
405-2. Det ble ikke påvist store feil. Det henvises 琀椀l rapporten for 
detaljer. 

Kursoversikten stemmer ikke. Manglende dokumentasjon alene 
(samsvarserklæringer) gir TG 2 uavhengig av om det er u琀昀ørt 琀椀lsyn eller 
elsjekk.

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

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Eldre bygg og leilighet. Det 昀椀nnes ikke noen fullgod
oversikt fra 琀椀dligere eiere.

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

Nei   
Det er fremvist samsvarserklæring på diverse mindre arbeider 
u琀昀ørt i 2009. Arbeidene er u琀昀ørt av Herang Elektro AS.

Det er fremvist samsvarserklæring på montering av lamper og s琀椀kk 
i 2022. Arbeidene er u琀昀ørt av Tandbergs Elektriske AS. 

Det er fremvist samsvarserklæring på defekt komfyrvakt i 2024. 
Arbeidene er u琀昀ørt av Oslo Vest Elektro AS. 

Se erklæringene for nærmere spesi昀椀kasjon.

Det er ukjent om det er u琀昀ørt arbeider på anlegget av 琀椀dligere 
eiere som løser ut krav om samsvarserklæring. Sannsynligvis er det 
u琀昀ørt arbeider på badet i 2011 og på kjøkkenet i 2021. 

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap
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11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserklæring) på
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne u琀昀ørt e琀琀er NEK
405). Kontakt registrert elektroinstallatør.

Sikringsskap. 

I følge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om 
inspektørens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet 
innen elektrofaget.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannvarslere i leiligheten. Forskri昀琀smessig brannslukningsapparat. (6 
kg. pulverapparat merket ABC).

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet i rekkehus

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

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

2. etasje 58 58 11

SUM 58 11
SUM BRA 58

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje Bad, entré, kjøkken, stue, 2 soverom, 
gang, bod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 2,38 m. i stuen. 

Balkong (TBA) avrundet 琀椀l 11 m².

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger er hentet fra kommunens byggesaksarkiv. 

Vindu på det smale soverommet er ikke tegnet inn på byggetegninger. Rommet er også utvidet innover i leiligheten av en 
琀椀dligere eier. Det er usikkert om det smale soverommet er byggemeldt som soverom eller bod opprinnelig. (Det fremgår ikke 
av byggetegninger). Sannsynligvis er det ikke meldt inn som soverom siden det ikke er vindu opprinnelig. Endringene kan 
medføre søknadsplikt hos kommunen. Kontakt kommunen for nærmere informasjon.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet i rekkehus 56 2

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
01.7.2025 Erik Øyum Taks琀椀ngeniør

Elisabeth Shabitri Gjesdal Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
84

bnr.
283

Areal
882 m²

Kilde
Kartverket

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ribstonveien 37 F 

Kommentar
Andel fellesgjeld/-formue er oppgi琀琀 av forretningsfører. 

Hjemmelshaver
Gjesdal Elisabeth Shabitri

fnr.

Felles formue
Kr. 13 088  31.12.2024

Felles gjeld: 
Kr. 3 858  07.07.2025

Boligselskap
Sameiet Gården Refstad

Eierandel
58 / 558

Forretningsfører
OBOS

Organisasjonsnr
888576002

snr.
7

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Beliggende på Refstad i Oslo. Gangavstand 琀椀l forretninger og service琀椀lbud. Godt utbygget kollek琀椀v琀椀lbud. I området ligger Lørenparken, Løren
ishall, kunstgressbaner, skoler og barnehager med mer.

Beliggenhet

O昀昀entlig, kommunal vei.

Adkomstvei

O昀昀entlig, kommunal 琀椀lknytning. Privat s琀椀kkledning på egen eiendom.

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Ska琀琀etakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse 琀椀l ligningskontoret
KommentarÅr

2024

Ribstonveien 37 F, 0586 OSLO
Gnr 84 - Bnr 283
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.08.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 01.07.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører 01.07.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 01.07.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 01.07.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

IF skadeforsikring SP3858340.2.1

Kommentar
Beboere må selv tegne innbo-/løsøreforsikring

Ribstonveien 37 F, 0586 OSLO
Gnr 84 - Bnr 283
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/DO8754

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Nabolagsprofil
Ribstonveien 37F - Nabolaget Refstad allé/Økern Torg - vurdert av 171 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Aker sykehus 8 min
Totalt 8 ulike linjer 0.6 km

Sinsen 13 min
T-bane, buss, trikk 1.1 km

Løren T 14 min
Linje 4 1.2 km

Sinsenkrysset 14 min
Linje 12, 17 1.2 km

Grefsen stasjon 19 min
Linje RE30, R31 1.7 km

Skoler

Refstad skole (1-7 kl.) 8 min
548 elever, 39 klasser 0.6 km

Løren skole (1-7 kl.) 10 min
716 elever, 32 klasser 0.8 km

Sinsen skole (1-7 kl.) 14 min
589 elever, 30 klasser 1.1 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 15 min
504 elever, 32 klasser 1.3 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 18 min
380 elever, 15 klasser 1.5 km

Kuben videregående skole 22 min

Valle Hovin videregående skole 9 min

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

17
 %

14
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 %
14
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 %

5.
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%
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 %
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 %
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14
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 %
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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
Refstad allé/Økern Torg 4 840 2 364

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Refstad barnehage (1-5 år) 2 min
94 barn 0.2 km

Nybyen barnehage (1-5 år) 7 min
101 barn 0.5 km

Espira Spirea barnehage (1-5 år) 9 min
76 barn 0.7 km

Dagligvare

Rema 1000 Sinsenveien 9 min

Kiwi Bjerke 11 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 2025

73



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Tog/t-bane

Kollektivtilbud
Veldig bra 84/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 82/100

Sport

Løren idrettspark 3 min
Ballspill, fotball, friidrett, sandvolle... 0.2 km

Refstad. Roseveien ballplass. 7 min
Ballspill 0.6 km

Puls Bjerke 9 min

STERK treningssenter 12 min

Boligmasse

11% enebolig
26% rekkehus
52% blokk
12% annet

«Rolig og pent område»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Løren Torg 11 min

Apotek 1 Løren Torg 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

40% i barnehagealder
36% 6-12 år
13% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Refstad allé/Økern Torg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 63% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Adresse Ribstonveien 37 F

Postnr 0586

Sted Oslo

Andels- 
/leilighetsnr.

 / 

Gnr. 84

Bnr. 283

Seksjonsnr. 7 

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2022-1382002

Dato 08.04.2022

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

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

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Innmeldt av Kristine Mevik

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og målt færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsprøving

- Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til 
erstatning for mekanisk ventilasjon

- Tetting av luftlekkasjer

- Utskifting av vindu

- Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

77



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggeår: 1972

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 58

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet

Ventilasjon: Mekanisk avtrekk

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da

laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Ribstonveien 37 F Gnr: 84

Postnr/Sted: 0586 Oslo Bnr: 283

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 7 

Bolignr: Festenr: 

Dato: 08.04.2022 17:29:19 Bygnnr: 

Energimerkenummer: A2022-1382002

Ansvarlig for energiattesten: 

Energimerking er utført av: Kristine Mevik

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montere 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 2: 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 3: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 4: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

Tiltak 5: 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 på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 6: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

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

Tiltak 7: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

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

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 8: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Brukertiltak

Tips 1: 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. 

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: 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. 

Tips 4: 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.

Tips 5: 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.

Tips 6: Vask med fulle maskiner

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

Tips 7: 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.

Tips 8: 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.
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Tips 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. 
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

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

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

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










  
  
  
  
   
  
   
   







   


 





   



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






 
 
   
      



     
      
      
     


















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
























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
på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende










 
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



 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 



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 
 

 



   











 
 
 





  












  

 


 






   
   
 


 

   
   


































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






















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Dato:	04.07.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	RIBSTONVEIEN	37F

Gnr/Bnr:	84/283

PlottID/Best.nr:	145428/	86515274

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

Deres	ref.:	63976/
MIJE@MSEMERA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-15,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	04.07.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	RIBSTONVEIEN	37F

Gnr/Bnr:	84/283

PlottID/Best.nr:	145428/	86515274

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

Deres	ref.:	63976/
MIJE@MSEMERA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-15,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	04.07.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	RIBSTONVEIEN	37F

Gnr/Bnr:	84/283

PlottID/Best.nr:	145428/	86515274 Deres	ref.:	63976/
MIJE@MSEMERA

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	04.07.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	145428/86515274

Deres	ref.:	63976/	MIJE@MSEMERA

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Forslag til endret bebyggelses- og tomtedelingsplan for bolig- bebyggelse på parsellene
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Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: S-1213

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

101
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 306 280 301 686 305 000 321 000
Andre inntekter 3 66 474 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 372 754 301 686 305 000 321 000

Forretningsførerhonorar -21 117 -18 691 -20 500 -22 000
Konsulenthonorar 4 -364 -804 -500 -1 000
Drift og vedlikehold 5 -117 561 -14 132 -114 500 -114 000
Forsikringer -43 815 -37 401 -41 000 -49 000
Kommunale avgifter 6 -66 667 -57 045 -66 500 -76 000
Ladekostnader EL-bil -1 843 0 0 0
Energi/fyring -36 0 0 0
TV-anlegg/bredbånd -61 693 -59 291 -62 500 -65 000
Andre driftskostnader 7 -35 311 -11 115 -43 500 -44 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -348 406 -198 479 -349 000 -371 000

DRIFTSRESULTAT 24 347 103 207 -44 000 -50 000

Finansinntekter 8 662 2 764 0 0
Finanskostnader 9 -11 347 -16 258 -12 000 -4 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -10 685 -13 494 -12 000 -4 000

ÅRSRESULTAT 13 662 89 713 -56 000 -54 000

Til opptjent egenkapital 13 662 25 391

RESULTATREGNSKAP

SAMEIET GÅRDEN REFSTAD

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

ORG.NR. 888 576 002, KUNDENR. 5845

Overføringer:

Transaction 09222115557540612834 Signed HLN, ML

14 av 37Vedlegg 1 Årsregnskap 2024 signert.pdf

115



Note 2024 2023

Forskuddsbetalte kostnader 15 824 36 585
Andre kortsiktige fordringer 10 10 044 8 586
Driftskonto OBOS-banken 95 659 165 101
SUM OMLØPSMIDLER 121 527 210 273

SUM EIENDELER 121 527 210 273

Opptjent egenkapital 39 053 25 391
SUM EGENKAPITAL 39 053 25 391

Pante- og gjeldsbrevlån 11 75 540 159 339
SUM LANGSIKTIG GJELD 75 540 159 339

Forskuddsbetalte felleskostnader 6 510 6 200
Leverandørgjeld 272 18 975
Påløpte renter 152 368
SUM KORTSIKTIG GJELD 6 934 25 543

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 121 527 210 273

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Heidi Leander Neilson Mette Larsen

BALANSE

SAMEIET GÅRDEN REFSTAD

Oslo, __.__.2025

EIENDELER

KORTSIKTIG GJELD

EGENKAPITAL

LANGSIKTIG GJELD

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

GJELD

Styret i Sameiet Gården Refstad

ORG.NR. 888 576 002, KUNDENR. 5845

Transaction 09222115557540612834 Signed HLN, ML

15 av 37Vedlegg 1 Årsregnskap 2024 signert.pdf
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Felleskostnader 306 280
Diverse 8 586
Diverse -8 586
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 306 280

Avregning fellesutgifter 2024 10 044
Tilskudd - Oslo Kommune 56 430
SUM ANDRE INNTEKTER 66 474

Andre konsulenthonorarer -364
SUM KONSULENTHONORAR -364

Drift/vedlikehold bygninger -112 860
Drift/vedlikehold elektro -4 701

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for små foretak.

REGNSKAPSPRINSIPPER
NOTE: 1

NOTE: 3

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger

ANSATTE
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet
er derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tjenestepensjon. Det har heller ikke vært utbetalt styrehonorar.

NOTE: 2

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
KONSULENTHONORAR

NOTE: 5
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for

av de enkelte fordringene.

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

Transaction 09222115557540612834 Signed HLN, ML
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SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -117 561

Vann- og avløpsavgift -43 923
Feieavgift -272
Renovasjonsavgift -22 471
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -66 667

Container -4 363
Annet driftsmateriale -1 108
Snørydding -6 537
Andre fremmede tjenester -21 154
Bank- og kortgebyr -2 150
Øreavrunding 0
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -35 311

Renter bank 662
SUM FINANSINNTEKTER 662

Renter og gebyr på lån -11 347
SUM FINANSKOSTNADER -11 347

Avregning fellesutgifter 2024 10 044
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 10 044

Opprinnelig 2020 -400 000
Nedbetalt tidligere 240 661
Nedbetalt i år 83 799

-75 540
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -75 540

NOTE: 11
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Sparebanken Øst
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 8,70 %. Løpetiden er 5 år.

NOTE: 10
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 8
FINANSINNTEKTER

NOTE: 9
FINANSKOSTNADER

NOTE: 6
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 7

Transaction 09222115557540612834 Signed HLN, ML
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Inng. saldo Bevegelse
Kundefordringer - 10 488,00  4 288,00
Ovf av forskuddsbet.felleskost  15 000,00 - 8 800,00 Felleskostnader 2023 påvirket av tilbyggene
Mellomregning(systemkonto)  2 793,00 - 2 793,00
Andre forskuddsbetalte driftskostnader  33 824,08  2 761,13 Renovasjonsgebyr
Driftskonto  182 580,59 - 17 479,21 Vann- og avløpsgebyr
Sparekonto 2   0,69 -  0,69 Avløps-, kloakkavgift
Udekket tap  64 322,64   0,00 Forsikringspremie
Gjeld til kredittinstitusjoner - 252 763,00  93 534,00 Hussoppforsikring
Leverandørgjeld - 17 131,00 - 1 844,00 Sum:  94 445,87
Forskudd fra kunder - 15 000,00  8 800,00
Påløpt rente - 3 139,00  2 771,00
Felleskostnader fast eiendom, unntatt 
avgiftsplikt   0,00 - 293 100,00
Energi   0,00  14 132,00
Renovasjonsgebyr   0,00  20 615,87 Per seksjon etter eierbrøk 58/464per år per mnd.
Vann- og avløpsgebyr   0,00  36 301,80 11 805,73                    983,81                
Feie- tilsynsgebyr   0,00   127,52
Container   0,00  3 750,01
TV-anlegg/bredbånd   0,00  59 290,76 Alternativ fordeling hensyntatt tilbygg
Forretningsførerhonorar   0,00  18 691,25 per år per mnd. Diff. pr.år diff pr. mnd.
Honorar Konsulent/rådgivning   0,00   804,25 Opprinlige seksjoner 58/528 10 374,74                    864,56                1 431,00       119,25     
Annen driftskostnader   0,00   0,69
Annen kontorkostnad   0,00  1 956,00 Seksjoner med tilbygg 90/528 16 098,73                    1 341,56             (4 292,99)      (357,75)    
Forsikringspremie   0,00  34 121,00
Andre forsikringer   0,00  3 279,68
Bank- og kortgebyr   0,00  5 298,20
Renteinntekt bankinnskudd   0,00 - 2 764,26
Rentekostnad banklån   0,00  16 162,00
Rentekostnad leverandørgjeld   0,00   96,00

  0,00   0,00

7500  34 121,00
7510  3 279,68

6323   127,52
6321  20 615,87
6322  36 301,80

  0,00Sum total:

8050 - 2 764,26
8158  16 162,00
8171   96,00

7500  34 121,00
7509  3 279,68
7770  5 298,20

6720   804,25
6790   0,69
6890  1 956,00

6330  3 750,01
6670  59 290,76
6710  18 691,25

6325  20 615,87
6326  36 301,80
6327   127,52

2950 -  368,00
3600 - 293 100,00
6200  14 132,00

2228 - 159 229,00
2400 - 18 975,00
2900 - 6 200,00

1920  165 101,38
1931   0,00
2080  64 322,64

1503  6 200,00
1540   0,00
1749  36 585,21

Saldobalanse
 Periode1 - 12    2023

5845 Sameiet Gården Refstad

Konto Utg. saldo
1500 - 6 200,00
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Vedtekter for Sameiet Gården Refstad (Ribstonveien 37)  
Vedtatt på årsmøtet 27.04.2022.   
  
§ 1  
Sameiets navn er Sameiet Gården Refstad. Sameiet består av åtte seksjoner av eiendommen Ribstonveien 37, 
0585 Oslo - gnr. 0084, bnr. 0283.  
  
§ 2  
Formålet med sameiet (styret):  

1. Ivareta driften av sameiet.  
2. Administrere bruk og vedlikehold av fellesanlegg og fellesareal.   
3. Ivareta alle andre saker av felles interesse.  

  
I tilfelle tvil om en sak er av felles interesse, avgjøres spørsmålet med alminnelig flertall på sameiermøte, 
jamfør § 9. For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 
16. juni 2017 nr. 65 (eierseksjonsloven).  
 
§ 3  
Seksjon 
En ideell eiendomsandel med eksklusiv bruksrett til én bolig benevnes seksjon. For hver  
seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker sameieandelens størrelse. Seksjonseieren har eksklusiv 
bruksrett til seksjonens hoveddel. Videre har seksjonseieren eksklusiv bruksrett til én nummerert 
parkeringsplass. Ingen kan eie mer enn to seksjoner.   
En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til 
parkeringsplass seksjonen disponerer. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig 
grunn. 
  
§ 4  
Disposisjon over seksjon 
Den enkelte sameier har full rettslig råderett over sin seksjon, herunder rett til salg og pantsettelse. Salg skal 
meddeles styret i sameiet til registrering.  
  
Ved bortleie svarer seksjonseier fremdeles for at vedtekter blir fulgt og for det økonomiske mellomværet 
med sameiet.    
 
Skal det foretas bygningsmessige endringer i leiligheten, plikter sameier å innhente tillatelse fra 
bygningsmyndighetene der dette er nødvendig.   
  
§ 5 
Seksjonseiernes plikter 
Seksjonseierne er forpliktet til å rette seg etter sameiets vedtekter og vedtak fattet av årsmøtet og styret. Ved 
alminnelig flertall fastsetter årsmøtet vanlige ordensregler for eiendommen. Bruksretten må ikke nyttes slik 
at det er til unødig eller urimelig skade eller ulempe for brukerne av andre seksjoner. 
Eierne har ansvaret for det innvendige vedlikehold av sin leilighet.  
 
Den enkelte sameier svarer økonomisk for skade på andres eller felles eiendom (for eksempel vannskade) 
som skyldes mangelfullt vedlikehold av vedkommendes leilighet. Egenandel på forsikring betales av eier 
som har påført andres seksjoner skade. 
  
Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel driftsutgifter til sameiet, eventuelt andre 
utgifter som sameiet har bestemt, blir betalt og hefter også for tidligere seksjonseiers forpliktelser.   
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Eventuelle tillegg i felleskostnadene som følge av utbygging av seksjonene 1 og 5 skal belastes seksjon 1 og 
5.  
  
Hvis en sameier vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de øvrige sameiere, kan vedkommende med 
minst tre måneder skriftlig varsel pålegges å flytte og å selge sin seksjon, jamfør 16. juni 2017 nr. 65 
(eierseksjonsloven).  
  
§ 6 
Seksjonseiers vedlikeholdsplikt  
Vedlikehold av seksjonen påhviler den enkelte seksjonseier. Med vedlikehold forstås all oppussing, 
istandsettelse og fornyelse av maling, tapet, gulv, tak, innvendige vegger, låser, nøkler, elektriske ledninger 
med tilbehør fra og med seksjonens sikringsskap, vannkraner, servanter og annet sanitærutstyr, apparater 
med tilbehør. Dette gjelder også ledninger og innretninger som seksjonseier selv har satt opp.  
 
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. Videre omfatter vedlikeholdsplikten vann- 
og fuktsperrer i våtrom og vann- og avløpsledninger fra forgreiningspunktet på hovedledningsnettet. 
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen.  
 
Reparasjon eller utskifting av rør og ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjon er sameiet ansvarlig 
for. Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for 
seksjonseierens vedlikeholdsplikt. 
  
Seksjonseieren er ansvarlig for vedlikehold av dører og vinduer i egen bruksenhet. Det gjelder også 
utskiftning og utvendig vedlikehold av vinduer og balkongdør. Utgangsdører er sameiet ansvarlig for. Er 
utskiftning og utvendig vedlikehold nødvendig som følge av seksjonseierens forhold, er seksjonseieren 
ansvarlig også for dette.  
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også den indre del av balkongen, herunder overflatebehandling og vedlikehold 
av terrassegulv. Vannskader som har bygningsmessige årsaker og skader som ikke er forårsaket av 
seksjonseiers dårlige vedlikehold er sameiets ansvar.  
 
Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at  
dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.  
 
Unnlatelse av å foreta det vedlikehold som er nødvendig for å bevare eiendommens verdi, eller å avverge 
ulemper, er å anse som mislighold av seksjonseierens forpliktelser overfor sameiet.  
 
Alt arbeid som påligger seksjonseieren skal utføres i samsvar med de til enhver tid gjeldende lover og 
forskrifter. Seksjonseieren er ansvarlig for at dette blir gjort. Utskifting av dører og vinduer, samt valg av 
type må godkjennes av styret. 
 
Utvendig synlig utstyr som f.eks bod, markise, varmepumpe eller lignende skal i ivareta et helhetlig estetisk 
utrykk og ikke påvirke andre beboere negativt. Nye tiltak kan drøftes på årsmøte og ev. godkjennes av styret.  
 
§7 
Sameiets plikter 
Sameiet skal holde utvendige fellesarealer, bygningen og felles installasjoner, forsvarlig ved like. 
Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at 
seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte 
seksjonseierens vedlikeholdsplikt.  
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§8 
Forandringer av seksjonen 
Seksjonseierne må ikke uten godkjennelse fra sameiets styre gjøre ytre bygningsmessige forandringer, 
herunder sette opp radio- og TV-antenne/parabol, bod, markiser, varmepumpe etc. Nye tiltak kan drøftes på 
årsmøte og godkjennes av styret. 
 
Innvendige forandringer er tillatt i den utstrekning dette ikke kommer i strid med lov og bygningsforskrifter, 
endrer byggets bærende konstruksjon eller i denne innebygget rør og ledninger. Omfattende innvendige 
forandringer må på forhånd forelegges styret til godkjenning.  
 
Arbeider på våtrom må utføres av autorisert rørlegger/elektriker. Ved særlig støyende arbeid må 
fremdriftsplan forelegges styret.  
 
§9 
Fellesutgifter og fellesinntekter  
Sameiet betaler alle kostnader til drift av sameiets bygninger, så som offentlige avgifter som direkte kan 
henføres til bygningene, forsikringer, drift og forsvarlig ytre vedlikehold av bygningene, samt 
forretningsførsel.  
 
Dessuten betaler sameiet alle kostnader i forbindelse med fellesavtale om kabel-TV og internett. Den enkelte 
seksjonseier skal betale et à konto beløp, fastsatt av årsmøtet, til dekning av sin andel av felleskostnadene. 
Beløpet betales den 1. i hver måned.  
 
Eiere av seksjon 1 og 5 betaler et tillegg i henhold til avregning, hvor seksjon 1 og 5 belastes for de faktiske 
ekstrakostnadene tilbyggene medfører. Avregningen utføres av regnskapsfører og godkjennes av styret.   
 
Månedlige felleskostnader for alle 8 seksjoner besluttes av årsmøtet.  
 
§ 10 
Forsikring  
Styret plikter å holde sameiets bygningsmasse forsikret på en tilfredsstillende måte. Seksjonseierne betaler 
egenandel ved forsikringsskader der sameiets forsikring benyttes på skader som ligger under seksjonseierens 
vedlikeholdsansvar. Seksjonseieren er i disse tilfellene også ansvarlig for tap som ikke dekkes av sameiets 
forsikring som følge av helt eller delvis avkorting eller avslag på grunn av seksjonseierens forhold.  
Bestemmelsen her påvirker ikke sameiets rett til å kreve erstatning fra seksjonseieren for øvrig.  
 
§ 11 
Vedlikeholdsfond  
Sameiet kan ha vedlikeholdsfond. Årsmøtet vedtar hvor stort beløp som skal avsettes til dette fondet hvert år.  
 
§ 12 
Mislighold  
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de  
øvrige seksjonseierne, kan styret, med minst seks måneders skriftlig varsel, pålegge  
seksjonseieren å selge seksjonen. Er ikke pålegget etterkommet innen fristens utløp, kan  
seksjonen kreves solgt gjennom tvangssalg, jf. eierseksjonsloven § 38.  
 
Seksjonseieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer, leietaker eller andre personer som  
han har gitt adgang til leiligheten, eller til eiendommen for øvrig.  
 
Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av  
eiendommen, eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for  
eiendommens øvrige brukere, kan sameiets styre kreve seksjonseieren utkastet før seksjonen  
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er solgt. Konferer denne bestemmelses første ledd og eierseksjonsloven § 39. Denne  
bestemmelsen gjelder også for brukere av seksjonen som ikke er seksjonseiere.  
 
§ 13  
Årsmøtet  
Sameiets øverste myndighet er årsmøtet. Styret innkaller skriftlig til det ordinære årsmøtet med minst 14 
dagers varsel. Innkalling skal angi tid og sted for møtet, samt dagsorden, herunder forslag som skal 
behandles på møtet. Årsmøtet holdes innen slutten av april.   
  
For at forslag som nevnt i § 9, tredje og fjerde ledd skal kunne behandles på årsmøtet, må hovedinnholdet i 
forslaget være beskrevet i møteinnkallingen.  
 
Saker som en seksjonseier ønsker behandlet på ordinært årsmøte, skal nevnes i innkallelsen når det settes 
frem krav om det innen den frist styret bestemmer, jf. eierseksjonsloven § 41.  
Skal et forslag som etter lov og vedtekter vedtas med 2/3 flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være 
nevnt i innkallingen. 
 
På det ordinære årsmøte skal disse sakene behandles:  

1. Konstituering  
2. Årsmelding fra styret  
3. Årsoppgjør med godkjennelse av resultatregnskap og balanse, herunder anvendelse av overskudd 
eller dekning av tap  
4. Driftsbudsjett  
5. Eventuell godtgjørelse til styret  
6. Eventuelt valg av revisor  
7. Valg av styre  
8. Øvrige saker som er nevnt i innkallelsen (eks. vedlikeholdsplan og vedtekter) 

  
§ 14  
Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret, eventuelt sameiere, finner en sak nødvendig for sameiet å 
behandle. Det innkalles skriftlig med minst 8 dagers varsel.   
 
Når styret finner det nødvendig, kan det innkalles med kortere varsel som likevel skal være på  
minst tre dager. Årsmøte skal holdes når minst to seksjonseiere, som til sammen har minst 10  
prosent av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker  
behandlet. 
  
§ 15  
Årsmøtets myndighet  
Årsmøtet ledes av styrets leder. Hvis lederen ikke er tilstede, ledes møtet av styrets nestleder.    
Leder eller en annen oppnevnt av styret er referent (eks. forretningsfører). Årsmøtet kan velge en referent 
blant de tilstedeværende sameiere hvis det er flertall for det.  
 
På årsmøtet har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. Det er  
anledning til å møte ved fullmektig.  
Seksjonseieren har rett til å ta med seg en rådgiver til årsmøte. Rådgiveren har bare rett til å  
uttale seg dersom årsmøtet gir tillatelse med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.  
Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning.  
Alle vedtak fattes som hovedregel med alminnelig flertall av de avgitte stemmer.  
 
Det kreves 2/3 flertall av de avgitt stemmer til vedtak om:  

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter  
forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
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2. omgjøring av fellesarealer til nye seksjoner eller utvidelse av eksisterende  
seksjoner,  
3. salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører  
eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap,  
4. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning,  
5. samtykke til endring av formål for en eller flere seksjoner,  
6. samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum,  
8. vedtektsendringer.  

 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut over  
vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i  
fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig  
flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar  
eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige  
felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på  
årsmøtet.  
 
Hvis tiltak etter foregående ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for  
enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt  
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg  
enige. 
  
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige  
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om  

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen,  
b) oppløsning av sameiet,  
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter,  
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av  
størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk  
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne.  
e) begrensninger i den rettslige rådighet over seksjonen,  
f) endring i fordeling av felleskostnader. 

 
Flertallskravene ovenfor er ufravikelige og kan ikke fravikes i vedtekter eller på annen måte,  
jf. eierseksjonsloven § 49.  
 
Flertallet i årsmøtet kan ikke gjøre vedtak som er egnet til å gi noen seksjonseier en urimelig  
fordel på andre seksjonseieres bekostning.  
 
§ 16  
Ingen kan som sameier eller fullmektig delta i noen avstemming på årsmøtet om rettshandel overfor seg selv 
eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemming om rettshandel overfor tredjemann eller om 
tredjemanns ansvar, dersom vedkommende har fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken.   
  
§ 17 
Styret  
Til å forstå sameiets interesser, velger årsmøtet en styreleder og en nestleder for et år av gangen. Det kan 
også velges et styremedlem. Disse skal være sameiere. Styremøte avholdes når det finnes nødvendig.  
 
Styret står for forvaltningen av seksjonseiernes felles anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak av 
årsmøtet.  
 
Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes  
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med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet utgjør møteleders stemme utslaget.  
I fellesanliggender representerer styret seksjonseierne, og forplikter dem ved underskrift av  
styrets leder og ett styremedlem, jf. eierseksjonsloven § 60.  
 
§18 
Forretningsfører 
Årsmøtet velger forretningsfører. Forretningsføreren forestår den daglige drift av sameiets eiendom. 
Forretningsfører sørger for innkreving av fellesutgifter fra seksjonseierne og fører regnskap for sameiet. 
Videre fremmer forretningsfører overfor styret forslag til årsoppgjør, budsjett og fellesutgifter, samt utfører 
de tjenester som er nevnt i forretningsførerkontrakten.  
 
§19 
Revisor  
Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor har møte- og talerett på  
årsmøtet. Revisor velges av årsmøtet med alminnelig flertall. Revisor tjenestegjør frem til ny  
revisor er valgt. Lov av 15. januar 1999 nr. 2 om revisjon og revisorer (revisorloven) gjelder  
så langt den passer.  
 
§ 20  
Tvister  
Eventuelle tvister mellom sameiet og en seksjonseier avgjøres ved de alminnelige domstoler.  
Seksjonseierne vedtar eiendommens verneting som rette verneting.  
 
§ 21  
Vedtektsendringer  
Endring av sameiets vedtekter kan bare besluttes av årsmøtet med minst 2/3 flertall av de  
avgitte stemmer, om ikke loven stiller strengere krav, jf. eierseksjonsloven § 27 annet ledd.  
 
§ 22  
Oppløsning  
Sameiet kan ikke oppløses uten etter samtykke av samtlige seksjonseiere. 
  
§ 23 
Medlemmer i styret eller forretningsfører må til enhver tid være bevisst på egen habilitet. I tvilstilfeller kan 
styret be om en tredjeparts vurdering av habilitet.  
  
§ 24  
De fire seksjonseierne i første etasje har bruksrett – inkludert ansvar for vedlikehold - til hageparsellen 
utenfor sin leilighet og ned til eiendommens grense mot parkeringsplassen.  
  
§ 25  
For øvrig kommer lov av 16. juni 2017 nr. 65 (eierseksjonsloven) til anvendelse.   
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

Forslag 1.1

Endring av vedtekter for Sameiet Gården Refstad § 9 og §15

Forslag til endring merket med gul





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









…Det kreves 2/3 flertall av de avgitt stemmer til vedtak om:




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





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












Og videre…
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












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












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




















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














Oppdaget i fjor sommer at Movel fakturerer sameiet for nettleie/drift av 
ladeopplegget.

Da jeg sjekket dette med Reidar fikk jeg info om at dette skulle være 125,- pr mnd, 
noe som også ikke har vist seg å stemme.

Fakturabeløpet for februar 2025 var eksempelvis kr 296,40 og i januar kr 272,13

Denne kostanden er variabel etter som det er nettleie og øker ved bruk



Det har aldri vært nevnt eller opplyst om at installasjon av ladeboksene skulle bli en 
varig kostnad for sameiet, men at dette skulle være en engangs investering og bruk 
skulle belastes hver enkelt beboer med ladeboks

Tok dette opp på styremøte 30.07.24 og da styret var uenige ble forslaget å drøfte 
det på neste årsmøte





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Sameiet Gården Refstad

v/ OBOS Eiendomsforvaltning AS

postboks 6666, St. Olavs plass

0129 Oslo

Movel AS

Tordenskiolds gate 2

0160 Oslo

Foretaksregisteret: NO 917 977 798 MVA

Nettside: www.movel.no

FAKTURA
Fakturanr.: 127500

Fakturadato: 2024-10-10

Kundenr.: 90460

 

Betalingsinformasjon

Forfallsdato: 2024-10-24

Kontonummer: 1503.93.00246

KID: 0012750014
NB! Oppgi alltid KID ved elektronisk betaling.

Prosjekt: 90460 Sameiet Gården Refstad

Fakturaen er knyttet til drift av ladeanlegg for elbiler i samsvar med avtale av 16. mai 2024 og gjelder faste kostnader i 
forbindelse med abonnementer på strøm og eventuelt internett og strømforbruk ut over det som er registrert på 
anleggets ladepunkter.

Ved spørsmål til avtalen, kontakt svendsen@movel.no. Ved spørsmål til fakturaen, kontakt alberg@movel.no. For andre 
henvendelser, vennligst kontakt post@movel.no.

Her avregnes september 2024:

 

Produktnr. Beskrivelse Antall
Enh.pris

(inkl. mva)
Beløp

(ekskl. mva)
Mva

(25 %)
Beløp

(inkl. mva)

7301 Strøm. Movels basiskostnad, pr. 
strømabonnement pr. måned, for perioden 
1. til 30. september 2024

1 125,00 100,00 25,00 125,00

7201 Nettleie. Netteiers fastledd eller minste 
kapasitetstrinn for abonnement på måler 
nummer 7359992929894544, for perioden 
1. til 30. september 2024

1 120,00 96,00 24,00 120,00

2621 Strøm. Variabel del av strømkostnaden, til 
Movels innkjøpspris, pr. kilowattime, for 
perioden 1. til 30. september 2024

5 0,2807 1,12 0,28 1,40

2630 Strøm. Movels påslag, pr. kilowattime, for 
perioden 1. til 30. september 2024

5 0,0625 0,25 0,06 0,31

2624 Stønad. Midlertidig stønad for 
ekstraordinære strømutgifter, pr. 
kilowattime. Godskrivning av stønad for 
perioden 1. til 30. september 2024

5 0,00 0,00 0,00 0,00

2626 Nettleie. Variabel del av nettleien, pr. 
kilowattime (enhetspris: total nettleie 
fratrukket netteiers fastledd eller minste 
kapasitetstrinn, delt på totalt antall 
kilowattimer), for perioden 1. til 30. 
september 2024

5 0,1404 0,56 0,14 0,70

Sum 197,93 49,48 247,41

Betales til bankkonto 1503.93.00246 , KID: 0012750014 NOK  247,41
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5845 – Sameiet Gården Refstad

v/ OBOS Eiendomsforvaltning AS

postboks 6666, St. Olavs plass

0129 Oslo

Movel AS

Tordenskiolds gate 2

0160 Oslo

Foretaksregisteret: NO 917 977 798 MVA

Nettside: www.movel.no

FAKTURA
Fakturanr.: 154800

Fakturadato: 2025-02-12

Kundenr.: 90460

 

Betalingsinformasjon

Forfallsdato: 2025-02-26

Kontonummer: 1503.93.00246

KID: 0015480015
NB! Oppgi alltid KID ved elektronisk betaling.

Prosjekt: 90460 Sameiet Gården Refstad

Fakturaen er knyttet til drift av ladeanlegg for elbiler i samsvar med avtale av 16. mai 2024. Den dekker faste 
kostnader knyttet til abonnementer på strøm og eventuelt internett, samt strømforbruk som ikke er registrert på 
anleggets ladepunkter.

Ved spørsmål til avtalen, kontakt aagesen@movel.no. Ved spørsmål til fakturaen, kontakt ilnytska@movel.no. For 
andre henvendelser, vennligst kontakt post@movel.no.

Her avregnes januar 2025:

 

Produktnr. Beskrivelse Antall
Enh.pris

(inkl. mva)
Beløp

(ekskl. mva)
Mva

Beløp
(inkl. mva)

7070 Drift. Movels basiskostnad for anleggseier: 
70 kr pr. anlegg og 5 kr pr. 
ladeabonnement, maksimalt 270 kr pr. 
måned, for perioden 1. til 31. januar 2025

1 80,00 64,00 25 % 80,00

7301 Strøm. Movels administrasjon og kontroll, 
pr. strømabonnement pr. måned, for 
perioden 1. til 31. januar 2025

1 50,00 40,00 25 % 50,00

7201 Nettleie. Netteiers fastledd eller minste 
kapasitetstrinn for abonnement på måler 
nummer 7359992929894544, for perioden 
1. til 31. januar 2025

1 135,00 108,00 25 % 135,00

2621 Strøm. Variabel del av strømkostnaden, til 
Movels innkjøpspris, pr. kilowattime, for 
perioden 1. til 31. januar 2025

5 0,6827 2,73 25 % 3,41

2630 Strøm. Movels påslag, pr. kilowattime, for 
perioden 1. til 31. januar 2025

5 0,0625 0,25 25 % 0,31

2624 Stønad. Midlertidig stønad for 
ekstraordinære strømutgifter, pr. 
kilowattime. Godskrivning av stønad for 
perioden 1. til 31. januar 2025

-5 0,0635 -0,32 0 % -0,32

2626 Nettleie. Variabel del av nettleien, pr. 
kilowattime (enhetspris: total nettleie 
fratrukket netteiers fastledd eller minste 
kapasitetstrinn, delt på totalt antall 
kilowattimer), for perioden 1. til 31. januar 
2025

5 5,6003 22,40 25 % 28,00

Sum 237,06 296,40
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Mva : Ingen avgiftsbehandling -0,32 0,00 -0,32

Mva-spesifikasjon 25 % 237,38 59,34 296,72

Betales til bankkonto 1503.93.00246 , KID: 0015480015 NOK  296,40
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

Forslag 1.1

Endring av vedtekter for Sameiet Gården Refstad § 9 og §15

Forslag til endring merket med gul





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









…Det kreves 2/3 flertall av de avgitt stemmer til vedtak om:




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





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












Og videre…
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












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












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




















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














Oppdaget i fjor sommer at Movel fakturerer sameiet for nettleie/drift av 
ladeopplegget.

Da jeg sjekket dette med Reidar fikk jeg info om at dette skulle være 125,- pr mnd, 
noe som også ikke har vist seg å stemme.

Fakturabeløpet for februar 2025 var eksempelvis kr 296,40 og i januar kr 272,13

Denne kostanden er variabel etter som det er nettleie og øker ved bruk



Det har aldri vært nevnt eller opplyst om at installasjon av ladeboksene skulle bli en 
varig kostnad for sameiet, men at dette skulle være en engangs investering og bruk 
skulle belastes hver enkelt beboer med ladeboks

Tok dette opp på styremøte 30.07.24 og da styret var uenige ble forslaget å drøfte 
det på neste årsmøte





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Sjekkliste for din  egenberedskap

Nedenfor finner du eksempler på ting som er lurt å ha hjemme. Du bør gå 

gjennom dine behov og oppdatere di� lager med jevne mellomrom. Husk at 

familie, venner og naboer kan samarbeide om egenberedskap. 

Varme og lys

  �� Varme klær og pledd, dyner 
eller soveposer.  

  �� Fyrstikker og stearinlys.   

  �� Ved – hvis du har vedovn  
eller peis.

  �� Gass- eller parafinovn som er 
beregnet for innendørs bruk.

  �� Avtale om overna�ing.

  �� Lommelykter eller hodelykter 
som går på ba�erier, sveiv  
eller solceller.

Informasjon

  �� DAB-radio som går på ba�erier, 
sveiv eller solceller.

  �� Ba�erier og ladet ba�eribank.

  �� Liste på papir med viktige 
telefonnummer som for 
eksempel nødnummer, 
legevakt, veterinær, familie, 
venner og naboer.

Legemidler og hygiene

  �� Legemidler og 
førstehjelpsutstyr.

  �� Jodtable�er (gjelder barn og 
voksne under 40 år, gravide  
og ammende).

  �� Hygieneartikler som 
våtservie�er, håndsprit, bleier, 
toale�papir, bind og tamponger. 

Mat og vann

  �� Rent drikkevann lagret på 
kanner eller flasker.   

  �� Mat som tåler lagring i 
romtemperatur.  

  �� Grill, kokeapparat eller 
stormkjøkken.

  �� Ekstra gassbeholder eller 
brennsto�.

  �� Mat og vann til kjæledyr. 

  �� Li� kontanter og flere 
betalingskort.  
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Vedlikeholdsplan 

Nr Navn Bekskrivelse
Konstnads-

overslag Prioritet sist utført
senest 
utført Andre kommentarer

Tak Nytt tak - tekking 350 kvm 350 000 1 1999 2026 OPAK anbefaler ny taktekking innen 2028 for å unngå lekkasjer

Etterisolere tak 350 kvm + over 150 000 OPAK anbefaler at det gjøres samtidig med taktekking moderniseringstiltak
Veranda Utvidet veranda 2009

Fasade
Vask og malt fasade ny farge 
(kalkstein) tot. 600 kvm 300 000 2010 2021

Hver enkelt malte egen framside ved veranda. OPAK anbefaler vask, skraping og maling av 
fasade innen 2021. Maling av rekkverk utført på dugdnad i 2021.

Fasade øst
Byttet og malt raftekassa kortside - 
øst 2012

Vurdere å male på dugnad som gjennomføres samtidig som østvegg repareres i 2021. Ny 
raftekasse helt øverst ble malt av seksjon 5 sommer 2021.

Fasade øst Bytte veggpanel kortside -øst 150 000 2 2024 Befaring med håndtverker i 2021 påpekte at panelen på østveggen bør byttes. 
Vindu Nye vinduer 2013 Hver enkelt bestemte selv, tre eller fire som gikk for samme leverandør

Overflatebehandle vinduer OPAK anbefaler overflatebehandle vinduer ca 2021
Vurdere nye gummilister vindu Hver enkelt kan vurdere behov for bedre isolering, kan være strømsparrende
Langside nymalt 2014

Krypkjeller 
Ventiler, islolerer stålbjelke og tette 
luftlekkasjer ifm sopp 40 000 2018/19? OPAK anbefaling som ble fulgt opp og utført.

Brann
Brannsikre avløpsrør i tak, 
kryprom og 1 etg 10 000 2018/19? OPAK anbefaling som ble fulgt opp og utført.

Brann
Felles brannalarmanlegg. 
Seriekoblet brannvarslere i 2020 11 875 2020

OPAK anbefalte dette så lenge det er er bransmitte gjennom røranlegg for rask varsling og 
evakueringved brann/branntilløp. Brannvarslere ble seriekoblet i desember 2020.

Friskluft i alle rom, 
overstrømspning, dørspalte OPAK andbefaling, skal utføres av hver enkelt. 

Trapp
Bygd ny trapp og kledd enden. 
Fundamentet forsterkes i 2021 17 000 2015 2021

Fundamentet ble vurdert til å være sterkt nok, men muren kan forsterkes. Styret fikk tilbud 
17.000 i 2020 delvis gjennomført i 2021.

Overfaltebehandle trinn og 
svalgang 25 000 OPAK anbefaler. Ikke prioritert i 2021.  

Fasade - raftekasse Ny raftekasse på begge langsider 3 2018 OPAK påpeker at utforming er uheldig og leder vann mot fasaden som gir merker

Ny utforming på raftekasse 70 000 2021
OPAK anbfelaer forbedring på parapet, et moderniseringstiltak. Reparere raftekassa på 
østveggen estimert 50.000 i 2021. Utført for 30.000+mva

Ny veranda 2019 Forsikringssak før 10 års garanti gikk ut. Fikk ny verande. 

Skorstein Skrape og male skorstein på tak 5 000 2023
Elkontroll El-kontroll (hvert 5 år) 2019 2024 Status og oppfølging er hver enkelt seksjonseier ansvarlig for.

Elektro fellesanlegg fra 1972 120 000
OPAK anbefaler som modernisering å skifte gamle kabler og stieledninger. Beboere må selv 
oppgradere gamle underfordelere

VVS VVS vanninntak og avløp fra 1972 Rørinspeksjon utført i 2015 viste ok stand ingen opplagte feil eller svakheter.
Felleshagen Fellesareal med hage dugnad Vurdere oppgradering, ev. ny bord/benk

Ny trapp fra felleshage til p-plass Vurdere utbedring av trapp fra felleshage til parkeringen
Fjerne bjørka ved inngang 
felleshage

Styret er i dialog med intreressefellesskapet som forvalter skogen. To trær ble feldt av 
interessefellesskapet 13.01.2021

Parkering Gjerde ved p-plass dugnad
Vurdere fjerning (skilt parkering?) eller utbedre gjerdet. Beboere i 1 etg utført på egen 
regning unntagen seksjon 1 som nå ikke har gjerde.

Lading elbiler Vurderes om man kan gå sammen med flere om en hurtiglader

SUM ca. 1,25 mil

OPAK anbefalte i 2019 vedlikehold for ca. 1.3 mil innen 2028.
Sist oppdatert 04.04.22 av Heidi Neilson
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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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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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com


























1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


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

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505
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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!

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

Michelle Lehn Jensen
michelle.lehn@emera.no
458 84 505

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

169169



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




