
HØYBRÅTEN

Hagastubben 66



 Velkommen til
din nye bolig



Emera Eiendomsmegling ønsker  
velkommen til Hagastubben 66.
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 790 000,‑

OMKOSTNINGER

134 510,‑

TOTALPRIS

4 971 735,‑

FELLESKOSTNADER

4 338,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 47 225,‑

FELLESFORMUE

17 290,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

78/ 82 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

1

BYGGEÅR

1994

ENERGIMERKING

F ‑ Rød

TOMTEAREAL

14168 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis.johansson‑merrick@emera.no
+47 951 97 652



9

BESKRIVELSE

Attraktiv og innholdsrik  
3‑roms | Nydelig uteplass med  
stor terrasse (36 kvm) og  
hagedel | Garasjeplass m/ lader  
| 
Velkommen til Hagastubben 66 på Høybråten.

Her presenteres en attraktiv og romslig 3‑roms leilighet med  
gjennomtenkt planløsning og tilbaketrukket beliggenhet i et  
barnevennlig område med gode kollektivforbindelser.

Leiligheten har en romslig entré med fliser og garderobeløsning,  
samt en åpen og luftig stue‑ og kjøkkenløsning med peisovn og  
store vindusflater som gir rikelig naturlig lys. Fra stuen er det  
utgang til en solrik terrasse og hage, pent opparbeidet med både  
gressplen og blomsterbed, og med god plass til flere sittegrupper.

Videre finner man to romslige soverom med garderobeløsninger,  
et stilrent baderom samt en praktisk innvendig bod. Boligen  
disponerer i tillegg bod på svalgang og garasjeplass med  
elbillader.





Leiligheten har en åpen og luftig  
oppholdsromløsning med stue og  
kjøkken i naturlig inndelte soner.

Den gjennomgående planløsningen gir  
en luftig og god romfølelse samt en  
naturlig flyt mellom rommene.



 Innredningen er utstyrt med integrert  
oppvaskmaskin, frittstående komfyr og  
plass til kjøl/ fryser.





Badet fremstår tidløst og innbydende,  
med flislagte vegger og gulv. Det er  
varmekabler i gulvet.



Fra hallen er det tilgang til alle rom,  
samt en innvendig bod som gir ekstra  
oppbevaringsplass. 



Entreen har et praktisk flislagt gulv  
samt oppbevaringsmuligheter for sko  
og yttertøy bak skyvedørsgarderobe.

Innvendig bod.





Leiligheten ligger i 1. etasje med enkel  
adkomst og direkte utgang til  
markterrasse og hage.



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
HAGASTUBBEN 66

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 4 790 000

Omkostninger kjøpers beløp
4 790 000,00 (Prisantydning)
47 225,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 837 225,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
13 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
120 920,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
122 010,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
135 510,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 959 235,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
4 972 735,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 971 735

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 338,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer  
og fordeles på følgende måte:
‑ Felleskostnader kr. 3 753,75,‑*
‑ Kabel‑tv /  Internett kr. 584,00,‑

Felleskostnader inkl. blant annet: Kommunale avgifter,  
forsikringer, TV‑anlegg/ bredbånd samt div.  
administrative kostnader.

*Evt. fremtidig endringi felleskostnader: kr. 3 688,00,‑ fra  
01.10.2025.

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: Kommunale avgifter er inkl. i  
felleskostnadene. 

Fellesgjeld
Kr 47 225 pr. 31.12.2024

Informasjon om fordeling av renter og avdrag er ikke  
mottatt fra forretningsfører, og megler har derfor ikke  
hatt mulighet til å beregne kostnaden i henhold til lovens  
krav.

Lånebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale lån og  
vilkår:
Bank: Obos‑Banken AS
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Lånenr.: 98207644307
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,95%
Restsaldo 1 448 242,00
Innfrielsesdato: 30.08.2030
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Leilighetens andel:
Restsaldo: 17 478,14
Kapitalkostnader: 341,58

Selskapets totale lån og vilkår:
Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98207946702
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,95%
Restsaldo 2 117 333,00
Innfrielsesdato: 30.04.2031
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Leilighetens andel:
Restsaldo: 26 021,01
Kapitalkostnader: 459,21

Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om  
renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags  
dato.

Sikringsordning
Sameiet praktiserer ikke sikringsordning. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke kabel‑tv og  
bredbånd fra OneCo er inkludert i de månedlige  
felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 17 290 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 139 705( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 4 558 819(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
Leiligheten har en attraktiv beliggenhet i et stille og  
barnevennlig boligområde på Gamle Stovner/ Høybråten i  
Oslo. Her bor du med kort vei til både skoler, barnehager,  
kollektivtransport og et bredt utvalg av servicetilbud og  
hverdagsfasiliteter.

Området byr på et aktivt og mangfoldig idrettsmiljø.  
Høybråten og Stovner IL tilbyr organisert aktivitet innen  
blant annet fotball, håndball, langrenn, friidrett,  
innebandy, basketball, alpint, orientering og turn. Ved  
Haugenstua finner du Rommensletta som er et stort  
idrettsanlegg med flere fotballbaner, cricketbane,  
skøytebane, lekeområder og en spennende skulpturpark.  
I tillegg finnes både flerbrukshall og golfanlegg med  
treningsområder, proshop og klubbhus. For den  
friluftsinteresserte er det kort vei til Østmarka, som byr  
på et variert turterreng med badevann, fiskevann,  
ridestier, lysløyper, skiløyper og flere serveringssteder.

Det er sykkelavstand til flere fritidstilbud, som Furuset  
bad, Nordre Lindeberg gård og Jerikobakken. Dette er et  
populært alpinanlegg med varmestue og gratis utlån av  
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utstyr. Om vinteren finnes det gode akemuligheter i  
tilknytning til bakken. I tillegg ligger SNØ, en innendørs  
helårsarena for vintersport, bare en kort kjøretur unna.  
Her finner du fire alpinbakker, stol‑ og koppheis, blåpark  
med hopp, langrennsspor på rundt 2 km og en egen  
lekeavdeling.

Servicetilbud
Dagligvarebutikker som Coop Prix Stovnerveien, Spar  
Stovner og Joker Starveien ligger i nærheten. Stovner  
Senter, med over 80 butikker, bibliotek, treningssenter og  
godt med parkeringsplasser, er kun få minutter unna  
både med bil og buss. Furuset Senter med sitt varierte  
tilbud, inkludert legesenter og treningsfasiliteter, er også  
lett tilgjengelig. Ønsker du et enda større shoppingutvalg,  
ligger både Strømmen Storsenter, Metro senter og  
Triaden kjøpesenter en kort kjøretur unna.

Kollektivtransport
Området har gode kollektivforbindelser med buss, tog,  
T‑bane og flybuss. Nærmeste bussholdeplass, Jorines  
vei, ligger i gangavstand fra boligen. Høybråten stasjon  
nås til fots på ca. åtte minutter og har hyppige  
togavganger.

Skole og utdanning
Det er gangavstand til flere skoler i området, inkludert  
nyrenoverte Haugenstua skole (1.‑10. trinn), Høybråten  
barneskole og Stasjonsfjellet ungdomsskole. Boligen  
tilhører skolekretsen til Haugenstua barne‑ og  
ungdomsskole.

Parkering
Leiligheten disponerer 1 parkeringsplass merket nr. 66. m.  
Parkeringsplassen er utstyrt med elbillader.

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: 14168 m²

Tomten tilhører sameiet og regnes som fellesareal, noe  
som innebærer at området eies og disponeres i  
fellesskap av beboerne. Tomten er opparbeidet med  
blant annet asfalterte internveier, gressplen, trær,  
prydbusker og annen beplantning. I tillegg finnes det  
lekeområde, sykkelparkering og sittegrupper som er  
tilgjengelige for alle beboere.

Som hovedregel har ingen seksjonseiere eksklusiv  
bruksrett til bestemte deler av tomten, med mindre dette  
er særskilt avtalt eller regulert i vedtektene. I henhold til  
vedtektene for Hagastubben Sameie (§4 Rett til bruk) har  
seksjoner beliggende på bakkeplan eksklusiv bruksrett til  
de deler av felles uteområde som grenser til egen  
seksjon. Eventuell inngjerding eller annen avgrensning av  
denne bruksretten skal avklares med styret.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
05.04.2000. 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‑  
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og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Byggetegninger:
Dagens planløsning stemmer med de byggemeldte  
tegningene. Markterrassen er utvidet fra originale  
tegninger.

Utdrag fra vedtektene mht bruk av areal utenfor boligen:
Seksjoner beliggende på bakkeplan har eksklusiv  
bruksrett til de deler av det felles uteområde som grenser  
til egen seksjon. Eventuell inngjerding og avgrensing av  
denne bruksrett skal avklares med styret. Tvister  
avgjøres av styret.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 05.04.2000.

Innhold
Selveierleilighet som ligger i byggets 1. etasje. Leiligheten  
består av en entré/ gang, innvendig bod, to soverom,  
bad/ wc, kjøkken og stue med direkte utgang til terrasse. I  
tillegg disponerer leiligheten en utvendig bod ved  
inngangspartiet.

Areal
BRA ‑ i: 78 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 82 m²
TBA: 36 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 78 m² Entré, bad, to soverom, innvendig bod samt  
åpen stue‑/  og kjøkkenløsning.

BRA‑e: 4 m² Utvendig bod ved inngangspart.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
36 m² Terrasse

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.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens  
faktiske bruk. Alle innvendige sjakter, rørkasser,  
innervegger o.l. er medberegnet i boligens areal.

Leiligheten er målt opp til å være ca. 77,5 m², men er  
rundet opp til å være ca. 78 m².

Ingen endringer fra byggemeldte tegninger. Markterrasse  
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er utvidet fra originale tegninger.

Er arealet vesentlig/ avgjørende for et kjøp, må kjøper selv  
sørge for kontrollmåling før budgivning.

Standard
Entré og hall:
Leiligheten har adkomst via svalgang, og rett ved  
inngangspartiet finner du en praktisk utvendig bod.  
Innenfor møtes du av en lys entré med flislagt gulv samt  
oppbevaringsmuligheter for sko og yttertøy bak  
skyvedørsgarderobe. Fra hallen er det tilgang til alle rom,  
samt en innvendig bod som gir ekstra  
oppbevaringsplass. 

Stue og kjøkken:
Boligen har en åpen løsning mellom stue og kjøkken,  
men med naturlig inndelte soner. Her er det god plass til  
både sofakrok og spisebord. Stuen har store vindusflater  
som slipper inn rikelig med lys, og en vedovn skaper en  
varm og hyggelig atmosfære på kalde dager. Fra stuen  
har du direkte utgang til en stor terrasse og hage, en  
naturlig forlengelse av oppholdsrommet.

Kjøkkenet er fra Ikea og har profilerte fronter. Her er det  
laminat benkeplate med oppvaskkum og 1‑greps  
blandebatteri, samt fliser og belysning over benk.  
Innredningen er utstyrt med integrert oppvaskmaskin,  
frittstående komfyr og plass til kjøl/ fryser.

Soverom:
Leiligheten har to soverom. Hovedsoverommet er romslig  
med plass til dobbeltseng og garderobe, og har 3‑stavs  
eikeparkett. Det andre soverommet har laminatgulv, og  
passer perfekt som barnerom, gjesterom eller  
hjemmekontor.

Bad:
Badet fremstår tidløst og innbydende, med flislagte  
vegger og gulv. Det er innredet med dusjhjørne med  
innfellbare glassdører, servantinnredning med  

heldekkende servant, speil med belysning, frittstående  
toalett og opplegg for vaskemaskin.

Terrasse og hage:
Fra stuen går du rett ut på en vest‑sydvestvendt  
markterrasse på ca. 36 m² i trekonstruksjon, lagt med  
terrassebord. Her er det montert både lys, stikk og  
markise, som gjør terrassen til et perfekt sted å nyte  
lange sommerkvelder. Utenfor terrassen ligger en grønn  
og pent opparbeidet hage, ideell for både lek og  
avslapning.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Følgende løsøre og tilbehør følger ikke  
med: 
‑ Kjøleskap 
‑ Vaskemaskin
‑ Skap i soverom 1

Følgende løsøre og tilbehør følger med: 
‑ Lamper
‑ Veggfestet skap i soverom 2

For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over  
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
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  
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tilstand
Takstmann: Per Køste

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: 
2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Installasjon av veggfestet dusj
‑ Fornebu Rør AS
 8 Kjenner du til om det er/ har vært f.eks. sprekker i mur,  
skjeve gulv eller lignende?
‑ Liten sprekk mellom to gulvplater i overgang stue til  
kjøkken. I gangen er det skade på en flis i høyre hjørne.  
Dvs. En chip innerst i hjørnet på selve flisen
13 Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
‑ Ladeboks på eiendoms parkering, brukes gjennom  
avtale med leverandør Easee

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:
Boligblokk fundamentert med betongkonstruksjoner til  
antatt komprimerte masser samt støpt kjellergulv.  
Etasjeskiller av betongkonstruksjoner. Yttervegger i  
betong og trekonstruksjoner som er utvendig dekket  
med panel og pusset betong i kjeller/ underetasje.  
Yttertak i trekonstruksjoner tekket med takstein.  
Adkomst til leiligheten via fellesareal/ svalgang. 

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ UTVENDIG: Vinduer og balkongdør
Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Vinduer og dører synes å ha en normal funksjon tatt alder  
i betraktning. Registrert noe utvendig klima/ værslitasje  
og noe innvendig slitasje på karm og ramme. Vinduer er  
fra byggeår, og det må forventes høyere varmetap fra  
disse vinduene sammenlignet med vinduer fra nyere  
dato. Til informasjon ble det utført stikkprøvekontroll på  
vinduer hvor åpne/ lukke funksjon fungerte som  
forventet, men enkelte vinduer har noe sig og går mot  
karmen.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
Levetiden til de fleste vinduer er forventet til 20‑30 år,  
men de vil kunne vare lenger om de vedlikeholdes godt.  
For å lukke avviket må vinduene og terrassedør skiftes.  
Det bemerkes at det ikke er umiddelbare behov for dette,  
men det må gjøres tiltak for å forlenge levetiden. Jo  
lenger nødvendige reparasjoner og vedlikehold utsettes,  
desto større kan skadene bli, noe som vil øke kostnadene  
for fremtidige reparasjoner.

‑ UTVENDIG: Balkonger, terrasser og rom under  
balkonger
Vurdering av avvik:
• Det er værslitt/ oppsprukket trevirke/ trepaneler. Det er  
registrert værslitt og oppsprukket trevirke/ trepaneler på  
terrasse. Terrassen ligger direkte på grunn, med usikker  
alder og ukjent oppbygning mot grunnen.
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Noe jordslag i duk på markisen.
Konsekvens/ tiltak
• Lokal utbedring/ utskiftning bør utføres.
Lokal utbedring eller utskifting av skadet treverk bør  
utføres. Videre undersøkelser anbefales for å vurdere  
konstruksjonens oppbygning og eventuelle fuktrelaterte  
skader mot grunnen. Holdes under oppsikt. 

‑ INNVENDIG: Overflater
Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det er registrert merker og sår på parkett, samt stedvis  
noe knirk. Det er registrert noe bruksslitasje på overflater.  
I en fraflyttet boenhet kan det være slitasje, riper, mindre  
hull og misfarging på overflater hvor det har vært  
møblement, bilder og hyller. Det må alltid forventes noe  
overflatebehandling ved kjøp av brukt bolig.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
Slitasje på slike overflater har lav konsekvensgrad, og  
fungerer med dagens bruksslitasje og registrerte, men  
det må påregnes overflatebehandling og utskiftninger av  
overflater for å lukke avvik. Evt. oppussing er avhengig av  
eiers preferanser og behov. TG er satt ut ifra det  
registrerte. 

‑ INNVENDIG: Etasjeskille/ gulv mot grunn
Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm  
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en  
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik.
Det er målt høydeforskjell på +‑ 15 mm i stue gjennom  
hele rommet og målt ca. 10 mm høydeforskjell over en  
lengde på ca 2 meter.
Det er målt høydeforskjell på +‑ 13 mm på soverommet  
gjennom hele rommet og målt ca. 8 mm høydeforskjell  
over en lengde på ca. 2 meter.
Tilstandsgraden settes grunnet avvik fra standarens krav  
til godkjent måleavvik i de overnevnte rommene og alder  

på konstruksjon. Dette er punktmålinger og svank og  
søkk kan forekomme.
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.

‑ INNVENDIG: Radon
Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller  
ikke utført med radonsperre.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

‑ INNVENDIG: Pipe og ildsted
Vurdering av avvik:
• Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er  
for liten.
• Det er påvist sprekker og/ eller riss i pipe.
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/ feieluke  
på pipe.
REF Byggforskserien 752.135 ‑ 714 Tilgjengelighet for  
inspeksjon.
En teglskorstein må oppstilles slik at alle fire sidene er  
tilgjengelige for inspeksjon med hensyn til eventuelle  
sprekker i skorsteinen. Det er ikke tillatt å bruke  
kledninger, belegg eller tapeter som skjuler  
tegloverflaten for inspeksjon med hensyn til sprekker.  
Tynne papirtapeter, som eventuelt vil sprekke opp  
sammen med skorsteinen, kan likevel brukes  
Konsekvens/ tiltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på  
pipe.
• Større avstand til brennbart materiale må lages.
Pipeløp og ildsted antas å være fra byggeår (1994). Det  
er ikke fremlagt dokumentasjon på eventuell  
rehabilitering, oppgradering eller kontroll etter montering.  
Ved visuell inspeksjon er det ikke registrert synlige  
skader, sotutslag eller sprekker i tilknytning til pipeløpet.  
Alderen tilsier likevel at det bør gjennomføres fagkyndig  
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kontroll dersom ildstedet er i bruk, for å verifisere at  
skorstein og tilkobling tilfredsstiller gjeldende krav til  
brannsikkerhet og trekk.

‑ VÅTROM, 1 ETASJE‑ BAD: Generell
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere  
annet enn overflater og tilgjengelige installasjoner. Til  
orientering bør det nevnes at takstmannen ikke har  
kjennskap til oppbygningen av badets konstruksjon med  
hensyn til løsninger rundt membran \ tettesjikt og sluk.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Badet bør totalrenoveres. Nytt tettesjikt med  
dokumentert utførelse må etableres for å oppfylle  
dagens krav. 

‑ VÅTROM, 1 ETASJE‑ BAD: Overflater vegger og himling
Årstall: 2007
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/ sprekker.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er registrert riss og sprekker i flisfuger på veggene.  
Enkelte fliser har bom (hulrom under), og det  
forekommer generelle avvik i fuger. Disse forholdene  
tyder på alders‑ og bruksslitasje, og det kan ikke  
utelukkes at bevegelser i underlaget eller fuktpåvirkning  
er medvirkende årsak.
Konsekvens/ tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart  
problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i  
sprekker i flisfuger e.l. oppstår. Dette må en foreta tiltak  
for, for å begrense utviklingen.
• Slike riss/ sprekker kan indikere bakenforliggende  
fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for  
å vurdere utvikling.
Ang. bom, riss og slitasje på fuger, så må tilstanden  
overvåkes jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
overflater skiftes ut. TG er gitt utfra gjenværende  
brukstid, manglende dokumentasjon/ utløpte garantier og  

det reg

‑ VÅTROM, 1 ETASJE‑ BAD: Overflater Gulv
Årstall: 2007
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/ sprekker.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i  
forskrift på byggetidspunktet.
Det er registrert riss og sprekker i flisfuger på gulv.  
Enkelte fliser har bom (hulrom under), og det  
forekommer generelle avvik i fuger. Disse forholdene  
tyder på alders‑ og bruksslitasje, og det kan ikke  
utelukkes at bevegelser i underlaget eller fuktpåvirkning  
er medvirkende årsak. Det er på badegulvet målt  
høydeforskjell/ lokalt fall fra flis ved dør til sluk i  
dusjhjørne på ca. 18 mm. Det er i dusjhjørne der det er  
registrert søkk rundt sluk, der noe vann vil bli liggende.  
Teknisk forskrift 1997‑2010 sier at det skal være  
tilstrekkelig fall mot sluk. Tilfredsstillende fall vil være  
1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.
Konsekvens/ tiltak
• Til tross for avviket i fall/ høydeforskjell til sluk, vil gulvet  
fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert  
effektivitet. Dette kan potensielt øke risikoen for  
vannansamling i enkelte områder av badet.
• Overflater må utbedres eller skiftes.
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart  
problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i  
sprekker i flisfuger e.l. oppstår. Dette må en foreta tiltak  
for, for å begrense utviklingen.
• Slike riss/ sprekker kan indikere bakenforliggende  
fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for  
å vurdere utvikling.
Ang. avvik på overflater, så må tilstanden overvåkes  
jevnlig. Regelmessig inspeksjon er nødvendig for å  
oppdage utvikling av riss, samt svakt fall i dusjhjørne. For  
å få tilstandsgrad 0 eller 1 må overflater skiftes ut og  
fallforhold utbedres. TG er gitt utfra gjenværende  
brukstid, manglende dokumentasjon/ utløpte garantier og  
det registrerte. 
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‑ VÅTROM, 1 ETASJE‑ BAD: Ventilasjon
Vurdering av avvik:
• Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke  
tilfredsstillende.
Avtrekkssystemet fungerer, men er fra byggeåret 1994.  
Eldre ventilasjonsanlegg kan ha redusert effekt over tid  
og oppfyller ikke nødvendigvis dagens krav til  
luftutskifting i våtrom. Systemets alder tilsier at funksjon  
og kapasitet bør vurderes nærmere.
Konsekvens/ tiltak
• Avtrekksystemet må utbedres.
Det anbefales å gjennomføre en vurdering av  
ventilasjonsløsningen med tanke på kapasitet og  
forskriftsmessig luftutskifting. Oppgradering eller  
utskifting kan bli nødvendig for å tilfredsstille gjeldende  
krav til våtromsventilasjon og sikre tilstrekkelig  
fukttransport. Punktet må ses i sammenheng med  
avtrekksvifte på kjøkkenet.

‑ KJØKKEN, 1 ETASJE ‑ KJØKKEN: Overflater og  
innredning
Årstall: 2007. 
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at overflater har noe skader.
Det er registrert noe varierende slitasje på fronter, skrog  
og benkeplate. Innredning har passert mer enn 50% av  
antatt levetid.
Konsekvens/ tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.
Normalt ettersyn og vedlikehold må påregnes.  
Innredning må skiftes for å lukke avvik. Fungerer med  
dagens bruksslitasje og registrerte, oppussing er  
avhengig av eiers preferanser og behov. Hvitevarer må  
funksjonstestet og evt. tiltak og
utskiftninger må påregnes. 

‑ KJØKKEN, 1 ETASJE ‑ KJØKKEN: Avtrekk
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Avtrekksviften er fra byggeår (1994). Det er ikke registrert  
synlig slitasje, og systemet fungerer ved enkel  
funksjonstest. Det er veggventiler for tilluft, som vurderes  

som tilstrekkelige.
Likevel anbefales det å vurdere anleggets funksjon og  
kapasitet nærmere, da alder kan medføre redusert effekt  
og avvik fra dagens krav til ventilasjon. Avtrekksrøret er  
festet med tape, og det er registrert løse ledninger.
Avtrekksrør er tapet og med flere løse ledninger.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Avtrekksviften bør skiftes ut for å lukke avviket og sikre  
tilfredsstillende ventilasjon i tråd med dagens standard,  
da eksisterende vifte er fra byggeår (1994)og anses  
teknisk overmoden. Punkt må ses i sammenheng med  
punktet ventilasjon på bad. 

‑ TEKNISKE INSTALLASJONER: Vannledninger
Vurdering av avvik:
• Det er irr på rør.
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid  
for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen  
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær  
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.  
Ledningsnettet av kobberrør i konstruksjon uten  
tettedetaljer rundt rørføring for vann til  
sanitærinstallasjoner.
Konsekvens/ tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1  
må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette  
er nødvendig er vanskelig å si noe om. Ved renovering,  
påse at røranlegget dokumenteres av fagperson. Å ikke  
skifte ut gamle vannrør kan føre til vannlekkasjer,  
fuktskader m/  følgeskader, noe som medfører både  
helserisiko og store reparasjonskostnader. Utsetter man  
utskiftning, øker risikoen for mer omfattende skader og  
høyere utgifter på sikt. Ved renovering av bad må/ bør rør  
skiftes med fordelerskap med rør i rør til  
sanitærinstallasjoner til bad og kjøkken med flomsikring  
til bad. 

‑ TEKNISKE INSTALLASJONER: Avløpsrør
Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med  
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bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid  
for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen  
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær  
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/ tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1  
må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette  
er nødvendig er vanskelig å si noe om. Ved renovering,  
påse at røranlegget dokumenteres av fagperson. Å ikke  
skifte ut gamle vannrør kan føre til vannlekkasjer,  
fuktskader m/  følgeskader, noe som medfører både  
helserisiko og store reparasjonskostnader. Utsetter man  
utskiftning, øker risikoen for mer omfattende skader og  
høyere utgifter på sikt.

‑ TEKNISKE INSTALLASJONER: Ventilasjon
Vurdering av avvik:
• Det er påvist begrenset ventilering/ 
luftgjennomstrømning.
Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig  
på byggetiden. Ventilasjonsløsningen er enklere enn det  
som benyttes i dag. Naturlig ventilasjon gis på generelt  
grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til  
ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen  
ventilasjon er normalt for boliger/ leiligheter bygget i  
denne tidsperioden. Kapasitet og mengde luftutskiftning  
er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og  
det hører ikke inn under en nivå 1 undersøkelse.
Konsekvens/ tiltak
• Bedre ventilering må etableres.
Forbedring av ventilasjonsløsningen bør vurderes, enten  
ved justering av eksisterende system eller etablering av  
ny ventilasjon i tråd med gjeldende forskrifter.

‑ TEKNISKE INSTALLASJONER: Varmtvannstank
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.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
I følge NEK400 er det innført krav om at  

varmtvannsberedere med effekt over 1500 watt ikke skal  
være tilkoblet med vanlig stikkontakt, men være såkalt  
fast tilkoblet eller tilkoblet via en stikkontakt og plugg  
kombinasjon i samsvar med NEK EN 60309‑serien.  
Tilstandsgrad settes grunnet dette og alder.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller  
lekkasjesikring ved varmtvannstank.
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre tanker.
• Det bør etableres tilfredsstillende el‑tilkobling etter  
gjeldende forskrift.
TG 2 er valgt på grunn av at elementer/  materialer har en  
alder/ slitasje som tilsier at det innen "rimelig tid" bør/ må  
vurderes å planlegge tiltak

‑ TEKNISKE INSTALLASJONER: Elektrisk anlegg
Spørsmål fra takstmann og svar fra eier følger av  
takstrapporten.
Generell kommentar: Ved manglende dokumentasjon og  
manglende tilsynsrapport nyere enn 5 år anbefales det  
på generelt grunnlag en utvidet el. kontroll. Etter  
gjennomført el‑ kontroll må ytterligere tiltak vurderes  
basert på de utførte undersøkelsene. Vær derfor  
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning  
eller få en fullstendig kontroll utført av registrert  
elektrovirksomhet. Påkostninger må påregnes. 

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ VÅTROM, 1 ETASJE‑ BAD: Sluk, membran og tettesjikt
Årstall: 1991
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
slukløsningen.
Konsekvens/ tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran  
varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  
membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe som fører til  

OM EIENDOMMEN

41

at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan  
resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og  
fuktskader.
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i  
overganger. Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader  
på tilliggende konstruksjoner. 
Anbefaler bruk av dusjkabinett for å skåne gulv og  
vegger.
Kostnadsestimat er satt for nytt punktet sluk og  
membran, men kostnadsestimat renovering for hele  
badet vil være på over kr. 300.000,‑
Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1  
må slukløsningen og membransjiktet skiftes. Det er nå  
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær  
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.  
Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

Øvrig  
informasjon
Adresse
Hagastubben 66, 0980 OSLO

Gnr. 102, bnr. 1082, snr. 23, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Sivert Siem

Sameie
Hagastubben Sameie

Organisasjonsnummer: 984672470

Sameiet består av 74 boligseksjoner. Til hver seksjon er  
knyttet enerett til bruk av en bruksenhet. Sameiebrøkene  
bygger på bruksenhetenes areal.

Eierseksjonssameiet omfatter gnr. 102 bnr. 1082 i Oslo  
med påstående bygninger. Sameiet har til formål å  
ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av  
eiendommen med fellesanlegg av enhver art.

Svar på spørsmål fra styre 21.08.2025
Foreligger det noen planer om vedlikehold/ prosjekter  
eller lignende i sameiet i nær fremtid? 
‑ Det innhentes anbud på nye vinduer og veranda dører  
som skal opp på en generalforsamling for avstemming. 
Er det noen planer om å justere fellesutgifter og/ eller  
fellesgjeld? 
‑ Ikke uten samtykke fra årsmøte, så ikke noe i år tror vi. 
Meglerbrevet viser til felles grunnpakke for tv/ internett,  
som er inkludert i fellesutgiftene. Hvilken leverandør? 
‑ Telenor, det er en grunnpakke også kan den enkelte  
utvide og kjøpe tillegg. 

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskapGjensidige Forsikring ASA

Polisenummer fellesforsikring: 90304858

Husdyr: Dyr som er til ulempe for andre beboere må ikke  
holdes i leilighetene. Lufting av hund og katt skal skje  
under kontroll og utenom fellesarealene. Ekskrementer  
må fjernes.
Barn alene må ikke ha ansvar for dyr. Vi ønsker kun at det  
skal være lov til å ha ett utegående dyr pr.boligseksjon,  
med utegående dyr menes Hund, Katt, Kanin og  
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lignende. Hannkatter bør også kastreres.

Ved anskaffelse av hund, katt eller andre typer dyr skal  
dette meldes på eget skjema til styret. Skjemaet med  
erklæring om dyrehold ligger vedlagt husordensreglene. 

Forkjøpsrett: Sameiet praktiserer ikke forkjøpsrett. 

Styregodkjennelse: Sameiet praktiserer ikke  
styregodkjenning.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Sameiet sitt  
driftsresultat for 2024 viser et overskudd på kr. 1 051  
954,‑. 

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt  
salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Rød

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

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Varmekabler på bad

‑ Vedovn i stue
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser om et årlig strømforbruk på:
‑ For 2024: 8 566 kWh.
‑ For 2023: 10 377kwh 

Det er viktig å merke seg at energiforbruket kan variere  
fra husstand til husstand.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
boligområde for boligbebyggelse, reguleringsplan  
S‑3047: Bolig m.tilh. anlegg.

Pågående byggesaker i nærområde:
‑ Saksnummer 200710766/ 202555806: Hagaveien 21 ‑  
Tilbygg til bolig + Oppføring av påbygg på garasje
‑ Saksnummer 202310837/ 202310839/ 202306405:  
Ruths vei 15 ‑ Riving av enebolig og garasje, oppføring av  
tomannsbolig ‑ Hus B + oppføring av tomannsbolig ‑ Hus  
A
‑ Saksnummer 202304174/ 202304174/ 202208267:  
Hagaveien 11 ‑ Riving av eksisterende tomannsbolig og  
garasje, oppføring av enebolig + Oppføring av  
tomannsbolig

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/ 102/ 1082/ 23:
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18.01.1995 ‑ Dokumentnr: 3135 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Bestemmelse om gjerde 
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:102 Bnr:1082 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.01.2015 ‑ Dokumentnr: 44853 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Midlertidig dispensasjon fra vegloven 
Gjelder utendørs terrengtrapp 
Vedtak av visse vilkår vedrørende utskillelse/ bebyggelse  
av denne matrikkelenhet 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.02.1995 ‑ Dokumentnr: 5460 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 23 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 77/ 6378 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. Legalpant er et pant som ikke vises i  
grunnboksutskriften, og har prioritet foran for eksempel  
tinglyste banklån på eiendommen.

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 privat vei. Veien har et  
felles vedlikeholdsansvar for sameiet/ nabolaget.

Utleie
Adgang til utleie: Den enkelte sameier har full rettslig  
råderett over sin seksjon, herunder rett til utleie. Ved  
utleie plikter sameierne å melde dette skriftlig til styret  
for registrering. Sameierne plikter å gjøre leietaker  
oppmerksom på vedtekter, husordensregler og øvrige  
bestemmelser som gjelder for sameiet. 

Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 døgn per år, jf.  
eierseksjonsloven § 24. Denne grensen kan justeres i  
vedtektene, men må settes mellom 60 og 120 døgn.  
Korttidsutleie refererer til utleie i inntil 30 døgn  
sammenhengende.

Det er krav om forsvarlige radonnivåer i utleieboliger.  
Dersom selger ikke har gitt informasjon om  
eiendommens radonnivå, vil kjøper overta risikoen for  
radonnivået i boligen/ utleieenheten. For mer informasjon  
om radon og krav til nivåer, se https:/ / dsa.no/ radon.

Diverse
Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den  
standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Emera i  
forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan  
gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges  
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er  
spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.
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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 som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
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  
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selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  

fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

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

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

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

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

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

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

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

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

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

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

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

både selger og kjøper. 

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

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

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 
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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
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 48 372,25
Tilrettelegging: kr 15 000
Visninger/ overtagelser: kr 3 900 pr. stk. 
Markedspakke: kr 24 900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9 900

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 24 470,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 136 542,25
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.
 

Oppdragsanvarlig
Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

Chloé Lemvik
Eiendomsmeglerfullmektig | MNEF
chloe.lemvik@emera.no
Tlf: 406 05 668

Ansvarlig megler
Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

Meglerforetaket
Emera No1 AS
Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40‑42, 0255 OSLO
Tlf: 222 52 222
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Salgsoppgavedato
06.09.2025

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 Vest

Oppdragsnr.

01250020

Selger 1 navn

Sivert Siem

Gateadresse

Hagastubben 66

Poststed

OSLO

Postnr

0980

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 3

Antall måneder 5

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Tryg

Polise/avtalenr. 8578711

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Installasjon av veggfestet dusj

Arbeid utført av Fornebu Rør AS

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

Beskrivelse Liten sprekk mellom to gulvplater i overgang stue til kjøkken. I gangen er det skade på en flis i høyre hjørne. Dvs.
En chip innerst i hjørnet på selve flisen

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

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

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

Svar Nei

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

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

Beskrivelse Ladeboks på eiendoms parkering, brukes gjennom avtale med leverandør Easee

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja
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18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Før min eiertid har det vært et dødsfall i boligen.

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.

Initialer selger: SS 4
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Nabolagsprofil
Hagastubben 66 - Nabolaget Stasjonsfjellet/Stigenga - vurdert av 107 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Jorines vei 6 min
Linje 65, 67 0.5 km

Høybråten stasjon 8 min
Linje L1 0.7 km

Stovner 21 min
T-bane, buss 1.8 km

Stovner 22 min
Linje 4, 5 1.8 km

Grorud stasjon 7 min
Buss, tog 3.4 km

Skoler

Høybråten skole (1-7 kl.) 11 min
599 elever, 29 klasser 0.9 km

Stovner skole (1-7 kl.) 14 min
562 elever, 21 klasser 1.1 km

Haugenstua skole (1-10 kl.) 13 min
661 elever, 43 klasser 1.2 km

Haugen skole (1-7 kl.) 7 min
581 elever, 32 klasser 3 km

Stasjonsfjellet skole (8-10 kl.) 7 min
277 elever, 20 klasser 0.5 km

Stovner videregående skole 20 min
700 elever, 45 klasser 1.7 km

Bjerke videregående skole 10 min
464 elever 7.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Bra 73/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling

13
.8

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

8.
2 

%
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2 
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 %
25
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 %
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 %
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 %
39
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 %

38
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 %

18
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 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Stasjonsfjellet/Stigenga 1 871 708

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Stovnerfaret barnehage (2-5 år) 12 min
34 barn 1 km

Starveien barnehage (1-5 år) 13 min
45 barn 1.2 km

Haugenstua Skoles barnehage (1-5 år) 15 min
40 barn 1.3 km

Dagligvare

Joker Starveien 11 min
PostNord, søndagsåpent 1 km

Coop Prix Stovnerveien 13 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

55



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Tog/t-bane

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 88/100

Støynivået
Lite støynivå 86/100

Trafikk
Lite trafikk 84/100

Sport

Stovnerskogen brl. ballplass 6 min
Ballspill 0.5 km

Stasjonsfjellet skole 8 min
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km

EVO SNØ 19 min

Sportytude Lørenskog Snø 20 min

Boligmasse

34% enebolig
22% rekkehus
15% blokk
29% annet

«Har bodd her siden jeg ble født så da
må det vel være et bra sted å bo. Både
skoler, naboer og idrettslag er veldig
bra.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Stovner Senter 23 min

Apotek 1 Haugenstua 20 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
33% 6-12 år
17% 13-15 år
20% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Stasjonsfjellet/Stigenga
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 37% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 5% 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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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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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Hagastubben 66, 0980 OSLO

gnr. 102, bnr. 1082, snr. 23

Befaringsdato: 26.08.2025 Rapportdato: 02.09.2025 Oppdragsnr.: 13323-25232

Køste TakstAutorisert foretak:

WC7077Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 82 m² BRA-i: 78 m²

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.

Selveierleilighet

58

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

Takstpartner
Kontorfellesskapet Takstpartner ble etablert i 2004, og har i dag to kontorer, e琀琀 i Oslo og e琀琀 på Romerike, bestående av 琀椀l sammen 15
takstmenn/bygningssakkyndig. Våre medlemmer består av ingeniører, tømrermestere, murermestere og rørleggermestere. Alle er
autoriserte takstmenn/bygningssakkyndig innenfor si琀琀 fagområde og alle er 琀椀lkny琀琀et Norsk takst. Vi har bred erfaring i taksering av
boliger, næringseiendommer, skade og skjønn. Byggekyndig veiledning ved overtakelse av ny bolig samt oppfølging i byggesaker er
også en av våre arbeidsfelter. Vårt hovedmål er å gi kunden den tryggheten som er nødvendig ved salg og kjøp av fast eiendom.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

per@koste-takst.no

Per Køste

Rapportansvarlig

466 47 557

13323-25232Oppdragsnr.: Side: 2 av 26Befaringsdato:  26.08.2025
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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.

Hagastubben 66, 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Køste Takst
Sla琀琀um Terrasse 9H

1480 SLATTUM

13323-25232Oppdragsnr.: 26.08.2025Befaringsdato: Side: 3 av 26
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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

Hagastubben 66, 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Køste Takst
Sla琀琀um Terrasse 9H

1480 SLATTUM

13323-25232Oppdragsnr.: 26.08.2025Befaringsdato: Side: 4 av 26
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Arealer Gå 琀椀l side

Oppdraget gikk ut på å avholde en 琀椀lstandsanalyse av seksjon nr. 
23 i Hagastubben Sameie.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å 
oppdage ved befaring. Særlig kri琀椀ske områder er 
membranløsninger i våtrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger, 
vann- og avløpsrør og evt. drenering. Elde og u琀椀dsmessighet 
kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og 
mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Det gjøres oppmerksom på at de琀琀e er en "nivå 1" rapport, dvs. 
kun en visuell befaring av over昀氀ater. 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 bortse琀琀 fra i vegg mot våtrom og rom under 
terreng der det evt. kan borres et hull for å gjøre enkle 
undersøkelser slik som fuktsøk. Ved åpning av konstruksjon vil 
visse feil og mangler kunne avdekkes. Rapporten er i hovedsak 
avgrenset 琀椀l innvendig i selve leiligheten. 

Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet, men da de琀琀e 
er et sameie med 昀氀ere enheter gjøres det ikke undersøkelser av 
utvendige bygningsdeler som y琀琀ertak (inkludert lo昀琀), 
y琀琀ervegger, grunn og fundamenter m.m. Sameiet er ansvarlig 
for fellesarealer, felles bygningsdeler og utvendig vedlikehold. 
Noen bygningsdeler som gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk 
og trapper osv., vil den bygningssakkyndige vurdere mot dagens 
regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få en 
琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det nødvendigvis er krav om at 
avviket må utbedres. For y琀琀erligere informasjon vises et 琀椀l 
konstruksjonsbeskrivelser.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Ingen endringer fra byggemeldte tegninger. Markterrasse er 
utvidet fra originale tegninger.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Hagastubben 66, 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Køste Takst

1480 SLATTUM
Sla琀琀um Terrasse 9H

Beskrivelse av eiendommen

13323-25232Oppdragsnr.: 26.08.2025Befaringsdato: Side: 5 av 26
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut på å 
avholde en Tilstandsrapporten som 琀椀lfredss琀椀lle Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten skal 
re昀氀ektere de byggetekniske forhold som er særlig relevante ved 
eierski昀琀e på befarings琀椀dspunktet. Kostnadses琀椀mat for TG-2 
ikke er vurdert i denne rapporten da de琀琀e ikke er et 
forskri昀琀skrav. Det er ikke u琀昀ørt byggetekniske vurderinger 
vedrørende 琀椀lstand for bygg og 琀椀lstand 
for fellesarealer. 

Leiligheten ble besik琀椀get av takstmann med mannen 琀椀l eier 
琀椀lstede. På forespørsel er det opplyst at de ikke er kjent med at 
bebyggelsen er behe昀琀et med skjulte feil/ mangler eller 
o昀昀entlige pålegg som ikke er u琀昀ørt. Tinglyste servitu琀琀er er ikke 
kontrollert. Store møbler og inventar som ikke lar seg 昀氀y琀琀et av 
takstmannen under befaringen er ikke 昀氀y琀琀et på. De琀琀e kan 
medføre at skader som er 琀椀ldekket/skjult ikke fremkommer i 
taksten. Takstmannen kan ikke svare for slike forhold. 

Dersom det i rapporten er oppgi琀琀 årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er årstall er oppgi琀琀 av rekvirent 
og/eller i 琀椀dligere takst (hvis ikke annet er oppgi琀琀) og er ikke 
e琀琀erkontrollert av undertegnede. Oppgi琀琀e årstall må anses 
som omtrentlige. Grunnforhold/ setningsskader er ikke 
kontrollert. Takstmann er ikke autorisert på elanlegg, vvs og 
kommentarer vedrørende disse punktene i rapporten er basert 
på generell kunnskap. Det er ikke observert eller gjort 琀椀l kjenne 
skader eller andre forhold som takstmannen har ta琀琀 i 
betraktning på takserings琀椀dspunktet. 

Arealene er målt opp på stedet eller fra plantegninger i hht. 
takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger, uten 
hensyn 琀椀l byggeforskri昀琀enes krav. Det er ikke befart på 
fellesarealer og boder. Varme og lydisolering er ikke konstatert i 
konstruksjoner, men antas å være u琀昀ørt i hht byggeårets 
normer og krav. Det gjøres oppmerksom på at når rapporten 
sendes elektronisk vil den kunne bli eksponert for andre enn 
mo琀琀aker. De reguleringsmessige forhold, samt pantea琀琀est for 
eiendommen vil bli undersøkt av megler, og derfor ikke sjekket 
av takstmannen. Når taksten sendes som e-post er den 
elektronisk signert.

Kunden / rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk 
og gi 琀椀lbakemelding 琀椀l takstmannen, hvis det 昀椀nnes feil eller 
mangler som bør re琀琀es opp

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Selveierleilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 1 etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer og balkongdør Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger 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 > 1 etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > 1 etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1 etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1 etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 1 etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1 etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Eiendomsopplysninger Gå til side

Våtrom > 1 etasje > Bad  > Fukt i 琀椀lliggende 
konstruksjoner

Gå til side
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UTVENDIG

Eiendomsopplysninger

Boligblokk fundamentert med betongkonstruksjoner 琀椀l anta琀琀 komprimerte masser samt støpt kjellergulv. Etasjeskiller av betongkonstruksjoner. 
Y琀琀ervegger i betong og trekonstruksjoner som er utvendig dekket med panel og pusset betong i kjeller/underetasje. Y琀琀ertak i trekonstruksjoner tekket 
med takstein (Ikke besik琀椀get). Ikke befart av takstmannen. 

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring. Særlig kri琀椀ske områder er membranløsninger i våtrom, 
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avløpsne琀琀. Elde og u琀椀dsmessighet kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler 
som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Det henvises 琀椀l styrets årsberetning med hensyn 琀椀l vedlikehold og påkostninger. På generelt grunnlag anbefales det all琀椀d og se琀琀e seg inn i vedtekter, 
regnskap og husordensregler.

Adkomst 琀椀l leiligheten via fellesareal/svalgang. 

Bygningen stod ferdig i 1994. Den 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis alle de krav som dagens byggeforskri昀琀er s琀椀ller 琀椀l bl.a. te琀琀het, ven琀椀lasjon og 
varmeisolering. Rapporten begrenser seg 琀椀l selve leiligheten, og det som normalt vil omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som andelseier. 
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor andelens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, y琀琀ervegger, 
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner. Terrasser og vinduer vurderes dersom takstmannen 昀椀nner det relevant for leiligheten. Kjøper må for 
øvrig se琀琀e seg inn sameiets vedtekter årsberetning for u琀昀ørt og planlagt vedlikehold. Det anbefales å innhente evt. vedlikeholdsplaner/rapporter som 
omhandler felles bygningsdeler på sameiets bygningsmasse. 

Vinduer og balkongdør

Vinduer og balkongdør i trerammer med 2-lags isolerglass fra byggeår. 

Punktering av vinduer og dører med isolerglass er vanskelig å oppdage, og krever o昀琀e spesielle lysforhold. Jevnlig justering av vinduer og dører må 
påregnes, o昀琀e som følge av klimavariasjoner, bruksslitasje og naturlige bevegelser i bygningen.

Kontrollen er i hovedsak u琀昀ørt visuelt, med s琀椀kkprøver av enkelte vinduer og dører. Det ble ikke registrert større skader eller klima-/værrelatert slitasje på 
rammer, utover det som anses som normalt med tanke på alder.

Generelt bør det påregnes behov for justering av vinduer og dører med jevne mellomrom. Trevirke endrer dimensjoner ved varierende vær- og 
fuk琀昀orhold. Beslag og fuger har som regel kortere leve琀椀d enn selve vinduene og dørene, og krever derfor løpende vedlikehold og jevnlig 琀椀lsyn.

SELVEIERLEILIGHET

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1994

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt. Vedlikehold av fellesarealer vil komme på et 琀椀dspunkt en gang i frem琀椀den, som for alle bygg.
 

Anvendelse
Bolig formål
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Vinduer og dører synes å ha en normal funksjon ta琀琀 alder i betraktning. Registrert noe utvendig klima/værslitasje og noe innvendig slitasje på karm og 
ramme. Vinduer er fra byggeår, og det må forventes høyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med vinduer fra nyere dato. 

Til informasjon ble det u琀昀ørt s琀椀kkprøvekontroll på vinduer hvor åpne/lukke funksjon fungerte som forventet, men enkelte vinduer har noe sig og går mot 
karmen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Leve琀椀den 琀椀l de 昀氀este vinduer er forventet 琀椀l 20-30 år, men de vil kunne vare lenger om de vedlikeholdes godt. 

For å lukke avviket må vinduene og terrassedør ski昀琀es. Det bemerkes at det ikke er umiddelbare behov for de琀琀e, men det må gjøres 琀椀ltak for å forlenge 
leve琀椀den. 

Jo lenger nødvendige reparasjoner og vedlikehold utse琀琀es, desto større kan skadene bli, noe som vil øke kostnadene for frem琀椀dige reparasjoner.

Dører

Tidsmessig entrédør fra 2016 m/ kodelås. 

Kontrollen er i hovedsak u琀昀ørt visuelt. Det ble ikke registrert større skader på rammer utover det som er normalt, alder ta琀琀 i betraktning. Det bør på 
generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom. Det er noen merker og sår på dørblad, karm og terskel. 

Normalt e琀琀ersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue er det utgang 琀椀l en terrasse på ca. 36 m² i trekonstruksjon dekket med terrassebord. 
Lys, s琀椀kk og markise montert på terrassen. 

Terrassen vender mot vest-sydvest. Se kompass på tegning. 

Vurdering av avvik:
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Det er registrert værsli琀琀 og oppsprukket trevirke/trepaneler på terrasse. Terrassen ligger direkte på grunn, med usikker alder og ukjent oppbygning mot 
grunnen.
Noe jordslag i duk på markisen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring/utski昀琀ning bør u琀昀øres.

Lokal utbedring eller utski昀琀ing av skadet treverk bør u琀昀øres. Videre undersøkelser anbefales for å vurdere konstruksjonens oppbygning og eventuelle 
fuktrelaterte skader mot grunnen. Holdes under oppsikt. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: 
3-stavs eikeparke琀琀 fra 2007. 
Laminat på det minste soverommet.
Fliser i entré.
Belegg i bod.

Vegger:
Malte sle琀琀e over昀氀ater. 
Ubehandlet over昀氀ater i bod. 

Himling:
Malte betongover昀氀ater/elementer m/ v-fuger.
Ubehandlet over昀氀ater i bod. 
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Takhøyde i stue og hovedsoverom er på ca. 2,43 m.  

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Det er registrert merker og sår på parke琀琀, samt stedvis noe knirk. 
Det er registrert noe bruksslitasje på over昀氀ater. 

I en fra昀氀y琀琀et boenhet kan det være slitasje, riper, mindre hull og misfarging på over昀氀ater hvor det har vært møblement, bilder og hyller. Det må all琀椀d 
forventes noe over昀氀atebehandling ved kjøp av brukt bolig. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Slitasje på slike over昀氀ater har lav konsekvensgrad, og fungerer med dagens bruksslitasje og registrerte, men det må påregnes over昀氀atebehandling og 
utski昀琀ninger av over昀氀ater for å lukke avvik. Evt. oppussing er avhengig av eiers preferanser og behov. 

TG er sa琀琀 ut ifra det registrerte.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille av betong.

Om målingen:
Horisontalmålingen ble u琀昀ørt med linjelaser med en nøyak琀椀ghet på ± 0,2 mm/m, i samsvar med NS 3600:2018. Lokale avvik ble målt ved fem punkter 
innenfor 2 meter, og totale avvik ved e琀琀 琀椀lfeldig punkt ved hver vegg og midt på gulvet, der de琀琀e var mulig uten å 昀氀y琀琀e møbler. Målingen er en 
s琀椀kkprøvekontroll og kan ikke garantere å avdekke alle mulige skjevheter eller ujevnheter. For høyere nøyak琀椀ghet, eksempelvis ved legging av nye 
over昀氀ater, anbefales mer presise målinger.

Etasjeskille er naturlig nok ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon uten å gjøre inngrep i konstruksjonen, det er ikke foreta琀琀 inngrep i konstruksjonen. 

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

Det er målt høydeforskjell på +- 15 mm i stue gjennom hele rommet og målt ca. 10 mm høydeforskjell over en lengde på ca 2 meter.

Det er målt høydeforskjell på +- 13 mm på soverommet gjennom hele rommet og målt ca. 8 mm høydeforskjell over en lengde på ca. 2 meter.

Tilstandsgraden se琀琀es grunnet avvik fra standarens krav 琀椀l godkjent måleavvik i de overnevnte rommene og alder på konstruksjon. De琀琀e er punktmålinger 
og svank og søkk kan forekomme.

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.

Radon:
Statens strålevern anbefaler at radonnivåer holdes så lave som mulig i alle bygninger, og at 琀椀ltak all琀椀d bør u琀昀øres når radonnivået i e琀琀 eller 昀氀ere 
oppholdsrom overs琀椀ger 100 Bq/m3. Videre anbefaler Strålevernet at radonnivåer all琀椀d skal være lavere enn en maksimumsgrense på 200 Bq/m3. Det 
anbefales radonmålinger på etasjer 琀椀l og med 2. etasje i boligblokken. 

I昀氀g radonkart h琀琀p://geo.ngu.no/kart/radon/ ligger bygget i et område som i NVE Radon aktsomhetskart er de昀椀nert 琀椀l "moderat 琀椀l lav" aktsomhetsgrad. 

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.
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Pipe og ildsted

Elementpipe i stue med 琀椀lkoblet eldre vedovn. 

Det er gjennomført visuell kontroll av pipeløp og ildsted. Kontroll er begrenset 琀椀l visuell vurdering og ersta琀琀er ikke faglig kontroll u琀昀ørt av kommunens 
feier- og brannvesen. Eier plikter å følge opp 琀椀lsyn og vedlikehold i tråd med gjeldende forskri昀琀er. 

Undertegnede er ikke kjent med om det har vært gjennomført 琀椀lstandskontroll av pipeløp. En eventuell 琀椀lstandskontroll må u琀昀øres i regi av sameiet. 
De琀琀e u琀昀øres vanligvis som en videoinspeksjon av den innvendige 琀椀lstanden av pipen. Eventuelle skjulte feil og mangler, slik som sprekkdannelser, dårlige 
fuger, feil e琀琀er ildstedsmonteringer og andre skader vil da kunne avdekkes.

Vurdering av avvik:
• Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.
• Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe.
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 

REF Byggforskserien 752.135 - 714 Tilgjengelighet for inspeksjon.
En teglskorstein må opps琀椀lles slik at alle 昀椀re sidene er 琀椀lgjengelige for inspeksjon med hensyn 琀椀l eventuelle sprekker i skorsteinen. Det er ikke 琀椀lla琀琀 å 
bruke kledninger, belegg eller tapeter som skjuler teglover昀氀aten for inspeksjon med hensyn 琀椀l sprekker. Tynne papirtapeter, som eventuelt vil sprekke opp 
sammen med skorsteinen, kan likevel brukes

Konsekvens/琀椀ltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.
• Større avstand 琀椀l brennbart materiale må lages.

Pipeløp og ildsted antas å være fra byggeår (1994). Det er ikke fremlagt dokumentasjon på eventuell rehabilitering, oppgradering eller kontroll e琀琀er 
montering. Ved visuell inspeksjon er det ikke registrert synlige skader, sotutslag eller sprekker i 琀椀lknytning 琀椀l pipeløpet.

Alderen 琀椀lsier likevel at det bør gjennomføres fagkyndig kontroll dersom ildstedet er i bruk, for å veri昀椀sere at skorstein og 琀椀lkobling 琀椀lfredss琀椀ller 
gjeldende krav 琀椀l brannsikkerhet og trekk.

Innvendige dører

Pro昀椀lerte dørblader i trekarmer fra 2012 i昀氀g. 琀椀dligere salg. 
Glassdør mellom entré og gang.

Dørene synes å ha en normal funksjon og forventet bruksslitasje.
Må påregnes noe justering og over昀氀atebehandling. 

Årstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

VÅTROM

Generell

Badet er opplyst å være renovert i 2007, men sluket har stempling fra 1991, noe som kan indikere at sluket ikke ble ski昀琀et ved renoveringen. Det 
foreligger ingen dokumentasjon som bekre昀琀er hva som er u琀昀ørt, eller om arbeidet ble gjort av fagkyndige og i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀er.
 
I henhold 琀椀l NBI 700.320 har 昀氀islagte vegger, som eksponeres for direkte fukt, en leve琀椀d fra 10 琀椀l 20 år. Leve琀椀den for denne type bad er avhengig av bruk 

1 ETASJE > BAD 
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og vedlikehold. Bruk av dusjkabine琀琀 gir vesentlig mindre belastning på 昀氀islagte områder i dusj-sone.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn over昀氀ater og 琀椀lgjengelige installasjoner. Til orientering bør det nevnes at takstmannen ikke 
har kjennskap 琀椀l oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn 琀椀l løsninger rundt membran \ te琀琀esjikt og sluk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Badet bør totalrenoveres. Ny琀琀 te琀琀esjikt med dokumentert u琀昀ørelse må etableres for å oppfylle dagens krav. 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Dekket med 昀氀iser fra 2007 i昀氀g. 琀椀dligere salg. 
Til orientering bør det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap 琀椀l oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn 琀椀l løsninger rundt membran \ 
te琀琀esjikt.

Himling: Malt betong himling. Ikke lyspunkt. 

1 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).

Det er registrert riss og sprekker i 昀氀isfuger på veggene. Enkelte 昀氀iser har bom (hulrom under), og det forekommer generelle avvik i fuger. Disse forholdene 
tyder på alders- og bruksslitasje, og det kan ikke utelukkes at bevegelser i underlaget eller fuktpåvirkning er medvirkende årsak.

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  De琀琀e må 
en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Ang. bom, riss og slitasje på fuger, så må 琀椀lstanden overvåkes jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må over昀氀ater ski昀琀es ut. 
 TG er gi琀琀 u琀昀ra gjenværende bruks琀椀d, manglende dokumentasjon/utløpte garan琀椀er og det registrerte. 

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Dekket med 昀氀iser fra 2007 i昀氀g. 琀椀dligere salg. 

Ukjent alder på varmekablene. Gulvvarme er ikke funksjonstestet på befaringsdagen.

1 ETASJE > BAD 

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

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Det er registrert riss og sprekker i 昀氀isfuger på gulv. Enkelte 昀氀iser har bom (hulrom under), og det forekommer generelle avvik i fuger. Disse forholdene tyder 
på alders- og bruksslitasje, og det kan ikke utelukkes at bevegelser i underlaget eller fuktpåvirkning er medvirkende årsak.

Det er på badegulvet målt høydeforskjell/lokalt fall fra 昀氀is ved dør 琀椀l sluk i dusjhjørne på ca. 18 mm. Det er i dusjhjørne der det er registrert søkk rundt 
sluk, der noe vann vil bli liggende.

Teknisk forskri昀琀 1997-2010 sier at det skal være 琀椀lstrekkelig fall mot sluk. Tilfredss琀椀llende fall vil være 1:50 minst 0,8 m ut fra sluket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  De琀琀e må 
en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Ang. avvik på over昀氀ater, så må 琀椀lstanden overvåkes jevnlig. Regelmessig inspeksjon er nødvendig for å oppdage utvikling av riss, samt svakt fall i 
dusjhjørne. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må over昀氀ater ski昀琀es ut og fallforhold utbedres. TG er gi琀琀 u琀昀ra gjenværende bruks琀椀d, manglende 
dokumentasjon/utløpte garan琀椀er og det registrerte. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk sluk i dusjhjørne fra byggeår. 

Te琀琀esjiktet/membran ligger i all hovedsak skjult i konstruksjonen, det er derfor ingen mulighet for kontroll. Vurderingen av te琀琀esjiktet er derfor kun 
basert på alder (forventet leve琀椀d)

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e er ønskelig. 
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse. Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

1 ETASJE > BAD 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• 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.
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende konstruksjoner.

Anbefaler bruk av dusjkabine琀琀 for å skåne gulv og vegger.  

Kostnadses琀椀mat er sa琀琀 for ny琀琀 punktet sluk og membran, men kostnadses琀椀mat renovering for hele badet vil være på over kr. 300.000,- 

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen og membransjiktet ski昀琀es.
Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Årstall: 1991 Kilde: Produksjonsår på produkt

1 ETASJE > BAD 
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Sanitærutstyr og innredning

Badet er innredet med dusjhjørne med innfellbare glassdører og blandeba琀琀eri, servan琀椀nnredning med heldekkende servant, speil med belysning, samt 
fri琀琀stående toale琀琀. Det er opplegg for vaskemaskin.

Eier opplyser at dusjdørene er fra 2024 av Fornebu Rør AS, mens innredningen ifølge 琀椀dligere salgsopplysninger antas å være fra 2016.

Innredningen fremstår med normal funksjon og alminnelig bruksslitasje, vurdert ut fra alder og bruk. Slitasje på slik innredning har generelt lav 
konsekvensgrad og påvirker i liten grad den tekniske funksjonen. Utski昀琀ing av innredning er vanlig ved renovering av bad. 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk på badet med lu昀琀e spalte. 
Avtrekk er koblet 琀椀l Villavent vi昀琀e på kjøkkenet. 

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er kun u琀昀ørt enkel 
kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger. De琀琀e er en skjønnsmessig vurdering av 
takstmannen og det er ikke foreta琀琀 tallfestet målinger. Ukjent vedlikeholds historikk på anlegget. 

1 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke 琀椀lfredss琀椀llende.

Avtrekkssystemet fungerer, men er fra byggeåret 1994. Eldre ven琀椀lasjonsanlegg kan ha redusert e昀昀ekt over 琀椀d og oppfyller ikke nødvendigvis dagens krav 
琀椀l lu昀琀utski昀琀ing i våtrom. Systemets alder 琀椀lsier at funksjon og kapasitet bør vurderes nærmere.

Konsekvens/琀椀ltak
• Avtrekksystemet må utbedres.

Det anbefales å gjennomføre en vurdering av ven琀椀lasjonsløsningen med tanke på kapasitet og forskri昀琀smessig lu昀琀utski昀琀ing. Oppgradering eller utski昀琀ing 
kan bli nødvendig for å 琀椀lfredss琀椀lle gjeldende krav 琀椀l våtromsven琀椀lasjon og sikre 琀椀lstrekkelig fuk琀琀ransport.
Punktet må ses i sammenheng med avtrekksvi昀琀e på kjøkkenet.

Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner. Våtsonen på badet er plassert mot nabo seksjon og mot 
sjakt/innredning mellom kjøkken og bad. 

Hulltaking er mulig å gjennomføre i vegg mot stue eller hovedsoverom men de琀琀e er ikke en fuktutsa琀琀 del av rommet og resultatet vil kun være 
misvisende.
 
Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt med fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter MMS2), på befaringen. Det var ingen indikasjoner på unaturlig fukt i dusjsonens vegger 
på befaringsdagen. De琀琀e er en indikasjon og ingen garan琀椀 på hele baderomskonstruksjonen.

1 ETASJE > BAD 

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

Ved renovering kan konstruksjon mot sjakt ha følgesksader mtp. alder av badets konstruksjon. 

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

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Ikea kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter. Fliser og belysning over benkeplate i laminat m/ oppvaskkum og 1-greps blandeba琀琀eri. Innredning er 
utstyrt med integrert oppvaskmaskin, fri琀琀stående komfyr og plass 琀椀l kjøl/fryser. 
Hvitevarer er av varierende alder. 

Hvitevarer/Teknisk utstyr som er noen år er all琀椀d forbundet med risiko, og forventningene i forhold 琀椀l leve琀椀d må derfor ses på i sammenheng med 

1 ETASJE > KJØKKEN 
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garan琀椀琀椀d for produktet. Anlegg/ komponenter er ikke funksjons prøvde ved befaring.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at over昀氀ater har noe skader.

Det er registrert noe varierende slitasje på fronter, skrog og benkeplate. 
Innredning har passert mer enn 50% av anta琀琀 leve琀椀d. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Normalt e琀琀ersyn og vedlikehold må påregnes. Innredning må ski昀琀es for å lukke avvik. 

Fungerer med dagens bruksslitasje og registrerte, oppussing er avhengig av eiers preferanser og behov. Hvitevarer må funksjonstestet og evt. 琀椀ltak og 
utski昀琀ninger må påregnes. 

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Villavent avtrekk på kjøkken. 

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er kun u琀昀ørt enkel 
kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger. De琀琀e er en skjønnsmessig vurdering av 
takstmannen og det er ikke foreta琀琀 tallfestet målinger

1 ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Avtrekksvi昀琀en er fra byggeår (1994). Det er ikke registrert synlig slitasje, og systemet fungerer ved enkel funksjonstest. Det er veggven琀椀ler for 琀椀llu昀琀, som 
vurderes som 琀椀lstrekkelige.

Likevel anbefales det å vurdere anleggets funksjon og kapasitet nærmere, da alder kan medføre redusert e昀昀ekt og avvik fra dagens krav 琀椀l ven琀椀lasjon. 
Avtrekksrøret er festet med tape, og det er registrert løse ledninger.

Avtrekksrør er tapet og med 昀氀ere løse ledninger. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Avtrekksvi昀琀en bør ski昀琀es ut for å lukke avviket og sikre 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lasjon i tråd med dagens standard, da eksisterende vi昀琀e er fra byggeår (1994) 
og anses teknisk overmoden. Punkt må ses i sammenheng med punktet ven琀椀lasjon på bad. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjøkken: Tilførseler er lokalisert på kjøkkenet med kobberrør琀椀lførsel og stoppekran. Kobberrør 琀椀l sanitærinstallasjoner i oppvaskbenk for kjøkken og bad. 
Stoppekran på kjøkkenet er funksjonstestet og funnet i orden. 

Rørføringer og rørenes 琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner 
eller er innkasset.
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Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e er ønskelig. 
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse. Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. Alder, forte琀紀ng og 
brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg. Ingen antydninger 琀椀l lekkasje på befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
• Det er irr på rør.
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Ledningsne琀琀et av kobberrør i konstruksjon uten te琀琀edetaljer rundt rørføring for vann 琀椀l sanitærinstallasjoner. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.
Å ikke ski昀琀e ut gamle vannrør kan føre 琀椀l vannlekkasjer, fuktskader m/ følgeskader, noe som medfører både helserisiko og store reparasjonskostnader. 
Utse琀琀er man utski昀琀ning, øker risikoen for mer omfa琀琀ende skader og høyere utgi昀琀er på sikt.

Ved renovering av bad må/bør rør ski昀琀es med fordelerskap med rør i rør 琀椀l sanitærinstallasjoner 琀椀l bad og kjøkken med 昀氀omsikring 琀椀l bad. 

Avløpsrør

Skjult avløp fra byggeår.
Plast avløp fra sanitærinstallasjoner. 

Avløp og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besik琀椀gelse i denne rapporten, da de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Lu昀琀ing og 
stakemuligheter på avløpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da de琀琀e er boligbygg med 昀氀ere boenheter. 

Avløp fra sanitærinstallasjoner må med jevnlig holdes vedlike og e琀琀erstrammes mtp. lekkasje. Alder, forte琀紀ng og brudd kan være risikomomenter i et 
hvert anlegg. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.
Å ikke ski昀琀e ut gamle vannrør kan føre 琀椀l vannlekkasjer, fuktskader m/ følgeskader, noe som medfører både helserisiko og store reparasjonskostnader. 
Utse琀琀er man utski昀琀ning, øker risikoen for mer omfa琀琀ende skader og høyere utgi昀琀er på sikt.

Ven琀椀lasjon

Villavent avtrekk på kjøkken og bad.  
Naturlig ven琀椀lasjon via veggven琀椀ler. 

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er kun u琀昀ørt enkel 
kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger. Ukjent vedlikeholdshistorikk på anlegg, men må 
påregnes år kontroll/rens av anlegg. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist begrenset ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning.

Bygningen har den naturlige ven琀椀lasjon som var vanlig på bygge琀椀den. Ven琀椀lasjonsløsningen er enklere enn det som beny琀琀es i dag. Naturlig ven琀椀lasjon gis 
på generelt grunnlag 琀椀lstandsgrad 2 da dagens strenge krav 琀椀l ven琀椀lasjon ikke er oppfylt, 琀椀l tross for at denne typen ven琀椀lasjon er normalt for 
boliger/leiligheter bygget i denne 琀椀dsperioden. Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og det hører 
ikke inn under en nivå 1 undersøkelse.

Konsekvens/琀椀ltak
• Bedre ven琀椀lering må etableres.

Forbedring av ven琀椀lasjonsløsningen bør vurderes, enten ved justering av eksisterende system eller etablering av ny ven琀椀lasjon i tråd med gjeldende 
forskri昀琀er.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder fra byggeår. Ukjent alder og størrelse. 
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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.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

I følge NEK400 er det innført krav om at varmtvannsberedere med e昀昀ekt over 1500 wa琀琀 ikke skal være 琀椀lkoblet med vanlig s琀椀kkontakt, men være såkalt 
fast 琀椀lkoblet eller 琀椀lkoblet via en s琀椀kkontakt og plugg kombinasjon i samsvar med NEK EN 60309-serien.
Tilstandsgrad se琀琀es grunnet de琀琀e og alder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

TG 2 er valgt på grunn av at elementer/ materialer har en alder/slitasje som 琀椀lsier at det innen "rimelig 琀椀d" bør/må vurderes å planlegge 琀椀ltak

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer og måler plassert i entré. 

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.
0   Ukjent alder på anlegget, men trolig vil store deler av anlegget være fra byggeår.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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   

Bad og kjøkkenet er oppgradert e琀琀er 1999, men det foreligger ingen samsvarserklæring på u琀昀ørt arbeid. 

Eier har ikke fremvist samsvarserklæringer på elektriske arbeider. De琀琀e er en mangel og brudd på forskri昀琀. Ved e琀琀 eventuelt el琀椀lsyn vil ny eier 
kunne få anmerkning for de琀琀e og må evt. fremska昀昀e godkjenning på egen regning.

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   i昀氀g. eier.

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei   i昀氀g. eier.

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   i昀氀g. eier.

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales å få u琀昀ørt en el- kontroll av en godkjent fag person siden det ikke foreligger el-kontroll eller samsvarserklæring på hele
anlegget.

Eier har selv ansvar for el- anlegg og bør jevnlig sørge for el. sjekk fra godkjent kontrollinstans.

Teknisk utstyr som er noen år er all琀椀d forbundet med risiko, og forventningene i forhold 琀椀l leve琀椀d må derfor ses på i sammenheng med
garan琀椀琀椀d for produktet.

Ved manglende dokumentasjon og manglende 琀椀lsynsrapport nyere enn 5 år anbefales det på generelt grunnlag en utvidet el. kontroll. 
E琀琀er gjennomført el- kontroll må y琀琀erligere 琀椀ltak vurderes basert på de u琀昀ørte undersøkelsene.

Generell kommentar: 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. Påkostninger må 
påregnes. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Det er montert brannvarsler og brannslukningsutstyr i form av pulverapparat.   

Boliger oppført iht. eldre regelverk enn TEK-10, hadde ikke krav 琀椀l røykvarslere 琀椀lkny琀琀et strømforsyning. I disse boligene kan det beny琀琀es ba琀琀eridrevne 
røykvarslere. Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen. 
Ifølge forskri昀琀 om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler i hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat 
eller brannslange. 

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

Hagastubben 66, 0980 OSLO
Gnr 102 - Bnr 1082
0301 OSLO

Køste Takst

1480 SLATTUM
Sla琀琀um Terrasse 9H

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13323-25232 Befaringsdato:  26.08.2025 Side: 18 av 26

75



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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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Selveierleilighet

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

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

1 etasje 78 78 36

Utvendig bod v/ 
inngangspar琀椀 4 4

SUM 78 4 36
SUM BRA 82

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1 etasje Entré, Bad, 2 soverom, Kjøkken, Stue, 
Bod

Utvendig bod v/ 
inngangspar琀椀 Bod

Kommentar
Arealene er beregnet og rom er de昀椀nert e琀琀er dagens fak琀椀ske bruk uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. Alle 
innvendige sjakter, rørkasser, innervegger o.l. er medberegnet i boligens areal. 

Seksjonen:
Leiligheten er målt opp 琀椀l å være ca. 77,5 m². og er rundet opp 琀椀l å være ca. 78 m². 
Er arealet vesentlig/avgjørende for et kjøp, må kjøper selv sørge for kontrollmåling før budgivning.

Leiligheten disponer en utvendig bod på ca. 4 m². ved inngangspar琀椀.

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

Kommentar:

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

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

Ingen endringer fra byggemeldte tegninger. Markterrasse er utvidet fra originale tegninger.

Soverommene har en dagslys som er mindre enn 10 % av bruksarealet av rommet.

Det er ikke foreta琀琀 noen vurderinger rundt brann- og rømningsveier vedrørende sameiets fellesarealer/trapperom. Det
forventes at sameiet har innarbeidet ru琀椀ner for de琀琀e. Det er rømningsvei ut fra leilighet 琀椀l felles svalgang og terrasse.
Det antas at øvrig rømming fra fellesarealer er ivareta琀琀 og at de琀琀e er blokkens ansvar. De琀琀e er ikke kontrollert videre. I
nyere bygg kan alterna琀椀v rømningsvei være brannvesenets s琀椀gebil, forutsa琀琀 at det er mulig å nå frem 琀椀l alle leiligheter
med s琀椀ge. De琀琀e krever blant annet at brannvesenets s琀椀ge er lang nok og det ikke 昀椀nnes hindringer for brannbilens
fremkomst il bygningen. Kontakt di琀琀 lokale brannvesen for mer informasjon.

Hver boenhet skal være en egen branncelle og det skal være brannskille mellom leiligheter horisontalt og ver琀椀kalt. Alle
gjennomføringer i brannskille må brannte琀琀es. Forskri昀琀 om brannforebyggende 琀椀ltak og 琀椀lsyn §2-1: sier:
Sikkerhetsnivået i eldre bygninger skal oppgraderes 琀椀l samme nivå som for nyere bygninger så langt de琀琀e kan
gjennomføres innenfor en prak琀椀sk og økonomisk forsvarlig ramme. Oppgraderingen kan skje ved bygningstekniske
琀椀ltak, andre risikoreduserende 琀椀ltak eller ved kombinasjon av slike. Det er kun u琀昀ørt visuell kontroll av
branncelleinndeling uten inngrep i konstruksjonen. Det er derfor vanskelig/umulig å kontrollere brannskillle fult ut da
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Befaring

Dato Til stede Rolle
26.8.2025 Per Køste Taks琀椀ngeniør

Sivert Siem Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
102

bnr.
1082

Areal
14168.2 m²

Kilde
Tomteareal er ikke 
oppmålt av takstmann, 
arealet er hentet fra 
seeiendom.no

Eieforhold
Eiet

Adresse
Hagastubben 66 

Hjemmelshaver
Siem Sivert

fnr.
0

Boligselskap
Hagastubben Sameie

Eierandel
77 / 6378

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning 
AS

Organisasjonsnr
984672470

snr.
23

    Befarings - og eiendomsopplysninger

det er skjult i konstruksjonen.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 75 3

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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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Fremvist Nei

Tegninger Fremvist Nei

Forretningsfører Fremvist Nei

Leiligheten ligger i et rolig, a琀琀rak琀椀vt og barnevennlig boligområde på Gamle stovner/Høybråten i Oslo kommune. Nærhet 琀椀l skoler,
barnehager, o昀昀entlig kommunikasjon, samt et rikt utvalg av fasiliteter og service琀椀lbud på Stovner Senteret.

Sameiet består av leiligheter i rekkehuss琀椀l med pent opparbeidede fellesområder.

Beliggenhet

Felles tomt for sameiet opparbeidet med blant annet asfalterte internveier, gressplen, trær, prydbusker og diverse beplantning. Lekeomeråde,
sykkelparkering og si琀琀egrupper.

Om tomten

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet før bruk for å avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringen. For eventuelt
andre servitu琀琀er/bestemmelser på seksjonen/eiendommen henvises 琀椀l Statens kartverk ved Tinglysningen, tlf: 32118800.

Pantea琀琀est er ikke innhentet for eiendommen.
På forespørsel har eier/rekvirent opplyst at man ikke er kjent med at boligen er behe昀琀et med skjulte feil/mangler eller o昀昀entlige pålegg som
ikke er u琀昀ørt.
Det henvises 琀椀l styrets årsberetning med hensyn 琀椀l vedlikehold og påkostninger. På generelt grunnlag anbefales det all琀椀d og se琀琀e seg inn i
vedtekter, regnskap og husordensregler.

Tinglyste/andre forhold

Selveierleilighet som ligger i byggets 1. etasje. Leiligheten består av: Entré/gang, bod, 2 soverom, bad/wc, kjøkken og stue med direkte utgang
琀椀l terrasse.

Standard

Parkeringsplass i kjeller markert med nr. 66 m. Parkeringsplassen er utstyrt med elbillader.

Parkering

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
4 300 000

År
2022

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Gjensidige Forsikring Asa 90304858

Kommentar
Fellespolise for bygningsmasse. Det betyr at den enkelte eier må ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre.
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 02.09.2025

2 03.09.2025

3 04.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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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/WC7077

 

 

 

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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Bygningsnummer 81057206

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-159095

Dato 23.08.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk 8 146 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

8 146 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Luft kort og effektivt
- Etterisolering av yttervegg

- Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1962
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 77
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 2: 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.

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

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 5: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

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

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

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

Tiltak 9: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 10: 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.

Bygningsmessige tiltak
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Tiltak 11: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 12: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 13: 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 14: 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 15: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 16: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 18: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 19: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 20: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 21: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.
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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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Vedtekter for  
 

Hagastubben Sameie 
 

tilpasset og vedtatt i sameiermøte den 29.04.1999 i medhold av lov om eierseksjoner 23. 
mai 1997 nr. 31. 

Endret på sameiermøte 26. april 2004.  
Endret på sameiermøte 20. mars 2013.  
Endret på sameiermøtet 20.mars 2014 
Endret på sameiermøtet 23.mars 2015 
Endret på sameiermøtet 27.mars 2025  

 
 

§ 1  
Eiendommen - formål 

Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr. 102 bnr. 1082 i Oslo med påstå-
ende bygninger.  
 
Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eien-
dommen med fellesanlegg av enhver art.  
 
 

§ 2  
Organisering av sameiet 

Sameiet består av 74 boligseksjoner. Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en 
bruksenhet.  
 
Sameiebrøkene bygger på bruksenhetenes areal. 
 

 
§ 3  

Rettslig råderett 
Den enkelte sameier har full rettslig råderett over sin seksjon, herunder rett til salg, 
pantsettelse og utleie.  
 
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren for et beløp som 
svarer til folketrygdens grunnbeløp, jf. eierseksjonsloven § 25. 
 
Boder tilhører den enkelte sameier, og bruksretten overføres ved salg av seksjonen.  
 
Ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet med mindre annet følger av eiersek-
sjonsloven § 22. 
 
Ved salg og utleie plikter sameierne å melde dette skriftlig til styret for registrering. 
Ved eierskifte skal vedtektene tiltres av den nye sameier før eller senest samtidig med 
at overdragelse finner sted. Ved utleie plikter sameierne å gjøre leietaker oppmerksom 
på vedtekter, husordensregler og øvrige bestemmelser som gjelder for sameiet.  
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§ 4  
Rett til bruk 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte fellesarea-
lene til det de er beregnet eller vanlig brukt til.  
 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formålet og må ikke 
benyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seks-
joner.  
 
Hver seksjonseier skal disponere en garasjeplass i felles garasjeanlegg.  
 
Seksjoner beliggende på bakkeplan har eksklusiv bruksrett til de deler av det felles 
uteområde som grenser til egen seksjon. Eventuell inngjerding og avgrensing av denne 
bruksrett skal avklares med styret. Tvister avgjøres av styret. 
 
Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må ikke foretas uten 
reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 annet ledd.  

 
 

§ 5 
Husordensregler 

Sameiermøtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendom-
men. Sameierne plikter å følge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt, og er 
innforstått med at brudd på disse anses som brudd på sameiernes forpliktelser overfor 
sameiet. 
 
 
                                       § 6 

Bygningsmessige arbeider 
Ledning, rør o.l. nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det 
ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten 
for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.  
 
Standardheving som påbygg, utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, 
endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc, kan kun skje etter en sam-
let plan for den enkelte bygning og etter forutgående godkjenning av styret og eventu-
elt sameiermøtet. 
 
En sameier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
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§ 7 
Felleskostnader 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felles-
kostnader) skal fordeles på sameierne etter sameiebrøken, med mindre særlige grunner 
taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter for-
bruk. 
 
Styret fastsetter akontobeløp som innbetales forskuddsvis hver måned av den enkelte 
sameier.  
 
 

§ 8 
Vedlikehold 

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet 
slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre sameierne. Innvendige vann- 
og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med forgreningspunktet inn 
til seksjonen, og de elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsboks.  
 

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, vinduer, dø-
rer, anlegg og utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdører til blokkene, er 
sameiets ansvar.  
 
Unnlater sameier å foreta det vedlikehold som er nødvendig for å bevare eiendommens 
verdi eller avverge ulemper, kan styret med tre måneders varsel la dette utføre på sam-
eiers regning. 

 
 

§ 9 
Mislighold. Pålegg om salg og krav om fravikelse 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret på-
legge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26. Som vesentlig mis-
lighold regnes bl a at sameier ikke betaler sin andel av felleskostnadene etter skriftlig 
varsel med 14 dagers frist for innbetaling.  
 
Medfører sameieren eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig for-
ringelse av eiendommen, eller er hans oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for  
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter bestem-
melsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf. eierseksjonsloven § 27.  
 

 
§ 10 

Styret 
Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og tre andre medlemmer samt et 
varamedlem. Styreleder velges særskilt. Tjenestetiden for styre- og varamedlem er ett 
eller to år. Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det ordinære sameiermøtet i det 
år tjenestetiden utløper. Styremedlemmene og varamedlem kan gjenvelges.  
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Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvalt-
ningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermø-
tet.  
 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk sær-
interesse i.  
 
I felles anliggender forpliktes sameiet ved underskrift av styrets leder og ett styremed-
lem i fellesskap. Styret kan meddele prokura.  
 
 

§ 11 
Sameiermøtet 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte holdes 
hvert år innen utgangen av april. Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for 
møtet og om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Styret innkaller 
til det ordinære sameiermøtet med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. 
 
Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
minst to sameiere som tilsammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordinært 
sameiermøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. 
 
Innkalling til sameiermøte skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for møtet be-
stemt angi de saker som skal behandles. Med «skriftlig» i vedtektene menes også e- 
post. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordinære sameiermøtet all-
tid behandle: 
  styrets årsberetning 
  godkjenning av årsregnskap 
  valg av styremedlemmer og varamedlemmer, samt godtgjørelse til disse 
 
I sameiermøtet har sameierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. 
Foruten eieren har ett husstandsmedlem møte- og talerett. Sameieren har rett til å møte 
ved fullmektig som må være myndig. Sameieren er begrenset til å mota 
inntil 3 fullmakter. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt, og fullma
kten anses å gjelde på førstkommende sameiermøte med mindre 
annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til å ta 
med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom sameiermøtet gir tillatel-
se.  
 
Med de unntak som følger av eierseksjonsloven, jfr § 30, eller vedtektene fattes alle 
beslutninger på sameiermøtet med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Ved opptel- 
ling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 
saken ved loddtrekning.  
 
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale 
med seg selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 
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§ 12 

Forretningsfører m fl 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonæ-
rer i samsvar med lov om eierseksjoner § 41.  

§ 13 
Mindretallsvern 

Sameiermøtet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre sameieres 
bekostning. 

 
 

§ 14 
Skader/forsikring  

Sameiet tegner huseierforsikring på vegne av alle sameierne. Ved innvendig skade 
som dekkes av forsikringen, betaler sameieren egenandelen. Innvendig skade som 
skyldes ytre forhold, dekkes av sameiet. 
 
Den enkelte sameier dekker forsikring i forbindelse med sitt innbo og bygningsmessi-
ge innredninger. 

 
 

§ 15 
Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskapet skal revi-
deres av revisor valgt på sameiermøtet. 

 
 

§ 16 
Endringer i vedtektene 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst 2/3 av de av-
gitte stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.   

 
 

§ 17 
Tvister 

Eventuelle tvister i forbindelse med sameierforholdet avgjøres ved voldgift etter regle-
ne i tvistemålslovens kapittel 32, med mindre det er enighet om voldgift på annen må-
te. 

 
§ 18 

Generelle plikter 
Sameierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, 
lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av sameiermøtet. 

 
 

   Oslo, 29.04.1999 
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H U S O R D E N S R E G L E R 

F O R 
H A G A S T U B B E N  S A M E I E 

 
VEDTATT I KONSTITUERENDE SAMEIERMØTE 15.5.95 

Endret på sameiermøte 20.04.98, Endret på sameiermøte 23.april 2001, Endret på sameiermøte 24.april 2003 
Endret på sameiermøte 26.april 2006, Endret på sameiermøte 2.mai 2007 

Endret på sameiermøte 19. april 2010.  
Endret på sameiermøtet 20.mars 2014 
Endret på sameiermøte 23.mars 2015 

 
 
                          § 1  - FORMÅL 
Ordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen eiendommen og mellom naboer, 
samt å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr. 
Stikkord:  VIS HENSYN 
 
                 § 2  - GENERELLE RETNINGSLINJER 
Beboerne er ansvarlig for at husordensreglene overholdes av husstanden og de som gis ad-
gang til leiligheten. 
 
Meldinger fra styret til beboer er å betrakte som midlertidige 
husordensregler som må vedtas på følgende årsmøte. 
 
Leiligheten må bare brukes til beboelse. Det er forbudt å bruke leiligheten til verksted eller 
annen usedvanlig virksomhet som kan sjenere naboer eller utsette eiendommen for skade eller 
fare. 
 
Enhver plikter forøvrig å påse at leiligheten brukes slik at det ikke oppstår ulemper eller ube-
hag for andre beboere. Jfr. § 16a i "Lov om eierseksjoner". Det må tas tilbørlig hensyn til det 
alminnelige behov for hvile og søvn. Banking, boring og andre støyende arbeider skal ikke 
utføres/er ikke tillatt før kl. 0700 eller etter kl. 2000 på hverdager, i tiden mellom kl. 1900 på 
lørdag og kl. 0700 på mandag, samt på offisielle fri- og helligdager.  
Musikk- og sangundervisning tillates bare etter skriftlig avtale med styret og/eller naboene. 
 
Lyd fra TV, radio og stereoanlegg må holdes på et rimelig nivå og lydkildene (høytalerne) må 
fortrinnsvis plasseres på innerveggen og ikke på vegger mot nabo. 
 
Vannkraner som lekker eller forårsaker støy må snarest mulig besørges reparert. 
 
Uvedkommende ting må ikke kastes i vasker eller WC slik at avløpsrør tilstoppes. 
 
Alt avfall (søppel) skal pakkes godt inn før det kastes. Dette er av sunnhetsmessige hensyn 
meget viktig.  
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Styret kan også etter søknad tillate montering av varmepumper evt. andre installasjoner.  
Parabolantenner og andre installasjoner er ikke tillatt oppsatt utenfor balkong eller over balko
ngrekkverkets høyde. Styret kan også etter søknad tillate montering av varmepumper, de må 
monteres av autorisert firma og slik at kondensvann ikke skader bygningsdeler og være av en 
slik type at støynivå ikke overskrider 50db(A). Montering skal godkjennes av styret og det 
skal ikke monteres utenfor skillevegg eller på husets kortvegg. Ulovlig oppsatte 
parabolantenner og varmepumper evt. andre installasjoner vil bli fjernet for eiers regning.  
 
Innvendige endringer i leilighetene som medfører inngrep i byggets konstruksjoner, må fore-
legges styret for godkjenning.  
Det må heller ikke foretas forandringer som kan være til ulempe for naboer. 
 
De som ønsker å skaffe seg andre gulvbelegg har plikt til å sørge for at lydforholdene overfor 
naboer ikke blir dårligere enn de var opprinnelig. Parkettgulv og annet hardt belegg i leilighe-
tene må legges forskriftmessig for å hindre støy. 
 
Ved brudd på disse bestemmelser kan styret kreve at forholdene tilbakeføres til det opprinne-
lige. 
 
Børsting, banking og risting av tepper, sengetøy, matter o.l. må ikke foregå fra vinduer, ter- 
rasse eller balkong. Ved siden av å virke skjemmende utenfra kan dette være sjenerende over-
for naboer.  
 
Alle rom må holdes oppvarmet på en slik måte at vann og avløp ikke fryser. 
 
Terrasser og avløpsrenner må holdes fri for gjenstander som kan føre til at avløpet tilstoppes.  
 
Grilling er bare tillatt med elektrisk eller gass grill. Det er ikke tillatt med kullgrill! 
 
Fyrverkeri skal ikke benyttes fra balkong eller svalganger. 
 
 
                       § 3  - FELLESAREAL 
Beboerne oppfordres til å verne om fellesarealene, spesielt gjelder 
dette beplantninger.  Alle må medvirke til at området rundt eiendommen kan holdes ryddig og 
pent. 
 
Avfall må ikke kastes ut på marken fra blokkene. Kast heller ikke mat ut til fuglene. Dette er 
uhygienisk og kan trekke rotter og mus til eiendommen. 
 
Kjøreveiene ender ved garasjene og parkeringsplassene. All privat bil - og motorsykkelkjø- 
ring skal stoppe her. På gangveiene innenfor boligområdet er det kun tillatt kjøring for beve-
gelseshemmede, syketransport, renovasjon, møbeltransport og nødvendig varetransport. 
 
Gjesteparkering skal kun benyttes som korttidsparkering for besøkende.  
Sameiere som har plass i garasjeanlegget  kan  kun unntaksvis benytte gjesteparkering for et 
kort stopp. 
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Bortauing skjer for eiers regning (jf vedtak sameiermøte 23.04.2001). 
 
Foreldre bør se til at barna fortrinnsvis holder seg til lekeplass hvor de kan utfolde sine aktivi-
teter.  Foreldrene er ansvarlig for eventuelle skader barna påfører eiendommen. Foreldrene må 
således gjøre rent etter barna hvis de griser til gjerder, dører, vinduer, vegger, ganger, trapper 
o.s.v. 
 
Sykler, barnevogner, sportsutstyr o.l. må ikke oppbevares i svalganger. Det er heller ikke til-
latt å plassere avfall, kasser, møbler etc. i svalganger eller i garasjen. Unødig opphold og lek 
er forbudt i garasjene. 
 
Mest mulig økonomisk drift oppnås bl.a. ved at det ikke sløses med elektrisk lys i fellesrom-
mene. 
 
 
                         § 4  - DYREHOLD 
Dyr som er til ulempe for andre beboere må ikke holdes i leilighetene. Lufting av hund og katt 
skal skje under kontroll og utenom fellesarealene. Ekskrementer må fjernes. 
Barn alene må ikke ha ansvar for dyr. 
Vi ønsker kun at det skal være lov til å ha ett utegående dyr pr.boligseksjon, med utegående 
dyr menes Hund, Katt, Kanin og lignende. Hannkatter bør også kastreres. 
 
Skjema for dyrehold  
Dersom du eier, eller anskaffer hund, katt eller andre typer dyr, skal dette meldes på eget 
skjema til styret. Skjemaet med erklæring om dyrehold finner du bakerst i dette heftet, eller du 
kan få det ved henvendelse til et av styrets medlemmer. 

 
 
                          § 5  - KLAGER 
Henvendelse til styret eller forretningsfører om brudd på husordensreglene skjer skriftlig. 
 

- * - 
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Hagastubben Sameie 
 
HUSORDENSPUNKT OM DYREHOLD  
 

E R K L Æ R I N G 
 

Undertegnede som holder hund/katt/annet dyr, forplikter seg herved til å overholde følgene 
regler:  
 
1. Dyr som er til ulempe for andre beboere må ikke holdes i leilighetene. 
 Lufting av hund og katt skal skje under kontroll og utenom fellesarealene.  
 Ekskrementer må fjernes.  
 Barn alene må ikke ha ansvar for dyr.  
 Vi ønsker kun at det skal være lov til å ha ett utegående dyr pr.boligseksjon, med utegående   
dyr menes Hund, Katt, Kanin og lignende. Hannkatter bør også kastreres. 
 
2.. Dyrets art og rase skal meddeles styret for registrering.  
-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------
---------------------------  
Innmelding av mitt dyr i Hagastubben Sameie  
Eier: ______________________________________________  
Adresse:______________________________________________  
Seksjonsnr.:___________________________________________  
Dyrets navn:____________________________________  
Dyreart/rase: ____________________________________  
Farge: _____________________________________  
___________________________________ Oslo, den ___________________  
Underskrift 
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Innkalling
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 4 059 020 3 798 568 4 069 171 4 253 000
Ladeinntekter EL-bil 75 123 56 348 4 800 40 000
Andre inntekter 3 3 344 4 785 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4 137 487 3 859 701 4 073 971 4 293 000

Personalkostnader 4 -25 380 -25 380 -25 000 -25 000
Styrehonorar 5 -180 000 -180 000 -180 000 -180 000
Avskrivninger 13 -154 796 -154 797 0 0
Revisjonshonorar 6 -8 603 -12 537 -11 000 -15 000
Forretningsførerhonorar -179 653 -170 848 -180 265 -189 000
Konsulenthonorar 7 -39 888 -15 100 -11 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -239 132 -380 783 -298 000 -316 000
Forsikringer -493 591 -457 676 -460 000 -592 000
Kommunale avgifter 9 -1 061 380 -898 475 -1 057 655 -1 208 100
Energi/fyring 41 622 -51 603 -70 000 -70 000
TV-anlegg/bredbånd -451 993 -631 660 -480 860 -470 000
Andre driftskostnader 10 -292 739 -323 814 -282 500 -302 600
SUM DRIFTSKOSTNADER -3 085 533 -3 302 673 -3 056 280 -3 382 700

DRIFTSRESULTAT 1 051 954 557 028 1 017 691 910 300

Finansinntekter 11 80 863 57 139 5 000 5 000
Finanskostnader 12 -298 841 -293 982 0 -263 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -217 978 -236 843 5 000 -258 000

ÅRSRESULTAT 833 976 320 185 1 022 691 652 300

Reduksjon udekket tap 833 976 320 185

HAGASTUBBEN SAMEIE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 984 672 470, KUNDENR. 5213

RESULTATREGNSKAP
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Note 2024 2023

Andre varige driftsmidler 13 295 143 449 939
SUM ANLEGGSMIDLER 295 143 449 939

Restanser felleskostnader/kundefordringer 27 696 7 966
Forskuddsbetalte kostnader 140 560 112 999
Andre kortsiktige fordringer 0 1 337
Driftskonto OBOS-banken 505 019 620 936
Driftskonto OBOS-banken II 14 299 34 565
Sparekonto OBOS-banken 832 146 503 219
SUM OMLØPSMIDLER 1 519 720 1 281 021
SUM EIENDELER 1 814 863 1 730 960

Udekket tap 15 -2 140 971 -2 974 948
SUM EGENKAPITAL -2 140 971 -2 974 948

Pante- og gjeldsbrevlån 16 3 871 188 4 365 372
SUM LANGSIKTIG GJELD 3 871 188 4 365 372

Forskuddsbetalte felleskostnader 68 083 57 257
Leverandørgjeld 15 041 215 904
Påløpte renter 1 522 27 215
Påløpte avdrag 0 40 160
SUM KORTSIKTIG GJELD 84 646 340 536
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 814 863 1 730 960
Pantstillelse 17 0 0
Garantiansvar 0 0

Tone Bredesen Martus Scott-Ross Rikke Lindahl

Bent Helge Branting

HAGASTUBBEN SAMEIE

EIENDELER
ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL

GJELD
LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Oslo, __.__.2025

ORG.NR. 984 672 470, KUNDENR. 5213

Styret i Hagastubben Sameie

BALANSE

Transaction 09222115557540093710 Signed TB, MS, RL, BHB
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Felleskostnader 3 490 824
Kabel-TV 454 656
Garasjeleie 113 540
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 059 020

Nøkler 3 344
SUM ANDRE INNTEKTER 3 344

Arbeidsgiveravgift -25 380
SUM PERSONALKOSTNADER -25 380

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 180 000.

NOTE: 1

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
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

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

STYREHONORAR

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

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.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

Transaction 09222115557540093710 Signed TB, MS, RL, BHB
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I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 6 421, jf. noten om andre driftskostnader.
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Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 8 603.

Juridisk bistand -22 063
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -17 825
SUM KONSULENTHONORAR -39 888

Drift/vedlikehold bygninger -93 620
Drift/vedlikehold elektro -25 613
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -28 254
Drift/vedlikehold brannsikring -1 856
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -8 469
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -39 522
Drift/vedlikehold søppelanlegg -28 875
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -2 923
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -239 132

Vann- og avløpsavgift -744 746
Feieavgift -14 416
Renovasjonsavgift -302 218
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 061 380

Lokalleie -1 750
Container -63 800
Skadedyrarbeid/soppkontroll -5 419
Vaktmestertjenester -135 937
Snørydding -69 338
Andre fremmede tjenester -3 235
Andre kostnader tillitsvalgte -6 421
Andre kontorkostnader -399
Telefon u/mva -374
Drivstoff -145
Vedlikehold biler/maskiner -299
Bank- og kortgebyr -3 421
Velferdskostnader -2 202
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -292 739

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Transaction 09222115557540093710 Signed TB, MS, RL, BHB
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Renter bank 30 342
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 668
Kundeutbytte fra Gjensidige 49 853
SUM FINANSINNTEKTER 80 863

Renter og gebyr på lån i Pantegjeldsrenter -298 751
Renter på leverandørgjeld -90
SUM FINANSKOSTNADER -298 841

Tilgang 2017 1 447 581
Tilgang 2018 18 750
Avskrevet tidligere -1 024 557
Avskrevet i år -146 633

295 141

Tilgang 2022 24 493
Avskrevet tidligere -16 328
Avskrevet i år -8 164

1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 295 143

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -154 797

Opptjent egenkapital -2 140 971
SUM ANNEN EGENKAPITAL -2 140 971

NOTE: 11

NOTE: 12
FINANSKOSTNADER

NOTE: 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
Avfallsbrønner

som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak.

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering,
også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger

Pergola

NOTE: 14
ANNEN EGENKAPITAL

NOTE: 15
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra

FINANSINNTEKTER
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fellesgjelden på hver enkelt leilighet.
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Opprinnelig 2017 -3 071 000
Nedbetalt tidligere 1 268 895
Nedbetalt i år 218 658

-1 583 447

Opprinnelig 2021 -3 200 000
Nedbetalt tidligere 636 733
Nedbetalt i år 275 526

-2 287 741
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -3 871 188

NOTE: 17
PANTSTILLELSE
Sameiets lån er ikke sikret med pant, og er gitt som blanco lån.

NOTE: 16
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Obos-Banken AS

Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,20 %. Løpetiden er 10 år.

Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,20 %. Løpetiden er 13 år.

Obos-Banken AS
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i HAGASTUBBEN SAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til HAGASTUBBEN SAMEIE.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
sameiets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante 
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert 
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants 
(IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. 
Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår 
konklusjon.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også 
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiet evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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S-3047

Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for del av GNR 102 BNR 1 m.昀氀. som

omreguleres fra byggeområde for offentlig bygning (alders- og pleiehjem) til byggeområde

for boliger.

Vedtaksdato: 05.04.1989

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 198907518

Lovverk: PBL 1985 eller før

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 2 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
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REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR DEL AV GNR. 102 BNR. 1 
HAGAVEIEN, STOVNER. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Området reguleres til: 

a. Byggeområde for boliger med tilhørende anlegg 
b. Offentlig trafikkområde - vei 
c. Offentlig trafikkområde - gangvei. 

 
§ 3. Innenfor byggeområde for boliger kan oppføres konsentrert småhusbebyggelse.  Byggehøyden skal ikke 

overstige 3 etasjer, hvorav den ene skal være underetasje eller ligge i takkonstruksjonen når etasjeantallet er 
mer enn 2.  Tillatt bruksareal, BRA=7000 m2. 

 
§ 4. Det skal opparbeides biloppstillingsplasser etter gjeldende parkeringsnorm for Oslo.  Minst 70 

parkeringsplasser skal være i underjordiskanlegg.  Dette parkeringsanlegget skal opparbeides uten 
unødvendigopphold.  Det skal reserveres 20 m2 bruksareal pr. krevet biloppstillingsplass som ikke er vist i 
garasje eller under terreng. 

 
§ 5. Sammen med søknad om byggetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av tomten (jfr. 

paragraf 69 i plan- og bygningsloven).  Planen skal vise eksisterende og fremtidig vegetasjon, opparbeiding 
av arealer for lek og rekreasjon m.v., veier, gangveier og parkeringsanlegg. 

 
§ 6. Nettstasjoner skal plasseres i samråd med Oslo Lysverker. 
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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. 

133



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.

Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis.johansson‑merrick@emera.no
+47 951 97 652
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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

Francis Johansson‑Merrick
francis.johansson‑merrick@emera.no
951 97 652

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222

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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

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

Det er Emera.




