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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 5 100 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

18 796,‑

TOTALPRIS

5 322 380,‑

FELLESKOSTNADER

6 006,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 203 584,‑

FELLESFORMUE

17 856,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

72/ 76 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

1

BYGGEÅR

1964

ENERGIMERKING

 ‑ Ikke angitt

TOMTEAREAL

25526 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner

anya.martinsen@emera.no
+47 472 65 457

Med 12 års erfaring i eiendomsbransjen har hun  
opparbeidet seg solid kompetanse og en trygghet i  
faget som kommer både selgere og kjøpere til gode. 

Hun er kjent for å være ærlig, tydelig og tillitsvekkende,  
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BESKRIVELSE

Flott 3(4)‑r i høy 1. etasje med  
stor, sørvestvendt balkong på  
13 m² | Kjøp av garasjeplass* |  
V.vann & fyring inkl.
Anya Martinsen v. Emera Eiendomsmegling ønsker velkommen til  
Paal Bergs vei 5! En pen andelsleilighet med stor balkong og  
umiddelbar nærhet til Østmarka.

Her bor du i et rolig og veletablert område med marka som  
nærmeste nabo, samtidig som det er kort vei til Bogerud  
T‑banestasjon. Leiligheten har en fleksibel planløsning og store  
vindusflater som gir rikelig med lys. Fra stuen er det utgang til en  
romslig, sørvestvendt balkong på 13 m² – et perfekt sted å nyte  
ettermiddagen.

Høydepunkter:
P‑plass i garasjeanlegg kan kjøpes*
Stor balkong på 13 m² med elektrisk markise og varmelampe
Fleksibel planløsning
Vinduer og balkongdør fra 2021 i regi av borettslaget
Fyring og v.v. inkludert i felleskostnadene
To kjellerboder og bod på terrassen



Denne siden av leiligheten ligger høyt i  
terrenget og har minimalt med innsyn. 







































Det er mulig å kjøpe selgers  
garasjeplass for kr. 325 000,‑.



 Plantegning



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 5 100 000

Omkostning kjøper
5 100 000,00 (Prisantydning)
203 584 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 303 584 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
9 300 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
8 406 (Forhåndsvarsling forkjøpsrett)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 496 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring))
18 796 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 313 080 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
5 322 380 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 322 380

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 006,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader per  
måned: kr 6 006,‑

Felleskostnadene er fordelt slik:
‑ Felleskostnader drift: kr 4 788,‑
 (Inkluderer blant annet sentralvarme, varmtvann, TV og  
internett)
‑ Renter lån 1213.90.00925: kr 605,‑
‑ Avdrag lån 1213.90.00925: kr 314,‑
‑ Renter lån 1636.86.49280: kr 224,‑
‑ Avdrag lån 1636.86.49280: kr 75,‑

Borettslaget har lån med flytende rente. Kostnadene til  
renter og avdrag kan derfor endres i henhold til  
renteendringer i banken. 

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 faktureres borettslaget  
og er dekket gjennom de månedlige felleskostnadene.

Fellesgjeld
Kr 203 584 pr. 02.02.2026

Lånebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale lån og  
vilkår:

Bank: DNB Boligkreditt AS v/ DNB Bank ASA
Lånenummer: 12139000925
Type: Annuitetslån, 4 terminer per år.
Type Rente: Flytende rente
Rente: 4.95% pa.
Restsaldo: 30 535 633
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Antall terminer till innfrielse: 88
Første avdrag: 30.12.2022 ( siste termin 30.12.2047 )

Bank: DNB Bank ASA
Lånenummer: 16368649280
Type: Annuitetslån, 4 terminer per år.
Type Rente: Flytende rente
Rente: 4.95% pa.
Restsaldo: 11 288 078
Antall terminer till innfrielse: 113
Første avdrag: 30.12.2024 ( siste termin 30.03.2054 )

Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av  
fellesgjeld (IN‑lån): Nei

Sikringsordning
Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder  
er i Klare Finans AS og vilkårene er åpent tilgjengelig på  
deres hjemmesider. Borettslaget er, etter gjeldende  
bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret  
mot tap som følge av at en andelseier unnlater å betale  
sine felleskostnader. For krav på dekning av  
felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget  
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet  
er begrenset til en sum som svarer til to ganger  
folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da  
tvangsdekning besluttes gjennomført.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Borettslaget har en kollektiv  
avtale med Telenor Norge AS for TV og internett.  
Tjenestene er inkludert i felleskostnadene. Hver leilighet  
er utstyrt med en TV‑dekoder og et trådløst modem/ 
ruter som tilhører borettslaget og skal følge leiligheten  
ved salg.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 17 856 pr. 31.12.2024

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 262 981 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 5 051 923 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til 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 ligger i et veletablert og populært  
boligområde med umiddelbar nærhet til Østensjøvannet  
og Østmarka. Her bor du rolig og grønt, samtidig som du  
har kort vei til kollektivtransport, skoler, barnehager og et  
bredt servicetilbud på Bogerud, Bøler, Bryn, Tveita,  
Skullerud, Lambertseter og Oppsal.

Tur‑ og rekreasjonsmuligheter
For den turglade ligger naturopplevelsene rett utenfor  
døren. Vernede Østensjøvannet er et av bydelens mest  
brukte friområder, kjent for hyggelige turstier og et rikt  
fugleliv med over 200 registrerte arter.

I Østmarka finner du blant annet Ulsrudvannet og  
Nøklevann med flotte badeplasser, samt mulighet for leie  
av kano og kajakk om sommeren. Området byr på gang‑  
og sykkelveier, turstier og lysløyper som brukes flittig  
hele året. Østmarksetra og Rustadsaga er naturlige  
møteplasser for både store og små. Skraperudtjern, nært  
Bogerud, er en super plass for bading og lufting av hund.

Det er gode sykkelforbindelser mot sentrum via  
oppgraderte traseer langs Østensjøveien og Alnaelva,  
noe som gjør det raskt og trygt å komme seg inn til byen.

Anleggene på Haraløkka, Rustadfeltet og ved  
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Skullerudstua gir svært gode treningsmuligheter. I tillegg  
er det kort vei til lekeplasser, treningssenter og Bøler bad  
med varmtvannsbasseng.

Servicetilbud
Det er kort gangavstand til Bogerud senter med  
dagligvare, butikker og ulike servicetjenester. Bydelens  
helsestasjon ligger også her. Skullerud næringspark byr  
på treningsmuligheter, moderne klatrevegg, fysio og  
osteopater, leger m.fl.

Bøler senter ligger kun én T‑banestasjon unna og tilbyr et  
godt utvalg av butikker, bibliotek, idrettshall og  
svømmehall med ekstra oppvarmet vann. Ønsker du et  
større handlesenter, er både Lambertseter senter og  
Bryn Senter lett tilgjengelige. Oslo sentrum ligger også  
innen komfortabel rekkevidde med alt av hovedstadens  
fasiliteter.

Kollektivtilbud
Fra boligen er det rundt fem minutters gange til Bogerud  
T‑banestasjon med linje 3 mellom Mortensrud og Kolsås,  
med hyppige avganger. Reisetiden til Oslo sentrum er  
cirka 18 minutter.

Det er også kort vei til bussholdeplasser i Martin Linges  
vei og ved T‑banestasjonen, med blant annet buss 76 og  
79. Fra Abildsø går buss 70 mot Vika. Flybussen stopper i  
nærheten av boligen.

Skoler og barnehager
Boligen sogner til Rustad barneskole og Skullerud  
ungdomsskole, begge i gangavstand. I nærområdet  
finnes flere videregående skoler, samt et godt utvalg av  
både kommunale og private barnehager. Nærmeste  
barnehage ligger bare et par minutters gange unna.

Parkering
Mulighet for kjøp av parkeringsplass med elbil‑lading i  
garasjeanlegg for 325 000,‑. Konferer megler for  
spørsmål. 

Borettslaget disponerer egne parkeringsplasser ved  
Rustad skole, som tildeles etter venteliste. Det er også  
mulighet for å leie garasje‑ og utendørsplasser på  
Rustadterrassen borettslags eiendom. Dedikert  
ladeinfrastruktur for el‑ og hybridbiler er tilgjengelig, og  
gjesteparkering finnes på Rustadterrassen.

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: 25526 m²

Borettslaget eier en felles tomt på 25 526 m². Tomten er  
pent opparbeidet med plen, variert beplantning og  
områder for lek og opphold, samt asfalterte interne veier.  
Eiendommen ligger i relativt skrånende terreng. Oppgitt  
tomteareal er hentet fra eiendomsregisteret og kan  
avvike noe fra nøyaktig areal.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det er utstedt ferdigattest for nybygg boligblokk datert  
15.03.1968.
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Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert  
på dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig når et  
søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med tillatelsen og  
øvrige krav etter plan‑ og bygningslovgivningen. Det er  
viktig å merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir  
det ingen garanti for at bygget er oppført i henhold til  
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er  
utført arbeid på bygget som ikke er byggemeldt eller  
godkjent.

Det foreligger i tillegg følgende dokumentasjon i  
kommunens arkiv:
‑ Ferdigattest for nye balkonger boligblokker, datert  
23.03.1995.
‑ Ferdigattest for rehabilitering av balkonger,  
fasadeendring, datert 03.03.2020.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger fra  
kommunen, datert 19.03.1964. Dagens planløsning  
avviker fra disse tegningene. Et soverom er omgjort til  
spisestue/ bibliotek, og noen døråpninger er endret. 

Innhold
Andelsleiligheten ligger i 1. etasje og består av følgende  
rom:

Entré, kjøkken, stue, to soverom, bibliotek/ spisestue/ 
soverom, garderobe og bad.

Leiligheten har en sørvestvendt balkong på 13 m².

Leiligheten disponerer en bod på balkong på 0,5 m² og to  
boder i kjeller på til sammen 3 m².

Areal
BRA ‑ i: 72 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA ‑ b: 0 m²

BRA totalt: 76 m²
TBA: 13 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 3 m² Matbod i kjeller er målt til 0,45 m2 og bod er  
målt til 2,60 m2
1. etasje
BRA‑i: 72 m² Entré, to soverom, garderobe, kjøkken, stue,  
bibliotek, bad
BRA‑e: 1 m² Bod på terrasse er målt til 0,66 m2

TBA fordelt på etasje
1. etasje
13 m² Balkong

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

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

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

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

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Areal oppmålt på befaring. Arealer er oppgitt etter ny  
arealstandard NS3940:2023.
Matbod i kjeller er målt til 0,45 m2 og bod er målt til 2,60  
m2
Balkong er 13 m2 og bod på balkong er målt til 0,66 m2.

Standard
Velkommen inn i en gjennomgående og nylig oppgradert  
leilighet i byggets første etasje. Her er de fleste overflater  
i oppholdsrom malt i 2024, noe som gir et lyst og  
tidsriktig uttrykk. Planløsningen er arealeffektiv og har  
blitt tilpasset en moderne livsstil, hvor et tidligere  
soverom er åpnet opp for å skape en romslig stue med  
en egen avdeling for kontor. Dette gir en sosial og åpen  
sone med utgang til en stor, sørvestvendt balkong.

Entré:
Du ønskes velkommen av en lys og praktisk entré.  
Himlingen er nedsenket med downlights som gir god  
belysning. I 2024 ble det installert en ny, romslig  
skyvedørsgarderobe som gir rikelig med plass til yttertøy  
og sko.

Kjøkken:
Kjøkkenet har en pen innredning med profilerte hvite  
fronter og laminatbenkeplate med nedfelt stålkum. Alle  
hvitevarer er integrerte, inkludert stekeovn,  

induksjonstopp, samt oppvaskmaskin og kjøleskap som  
begge er nye fra 2024. Komfyrvakt er installert. Det er  
fliser og belysning over benken, i tillegg til en LED‑stripe  
som gir et behagelig lys mot himlingen. Kjøkkenet har en  
åpen løsning mot stuen, noe som skaper en sosial og  
inkluderende atmosfære.

Stue og kontor:
Stuen er leilighetens samlingspunkt, med god plass til  
sofagruppe og møblement. Rommet er utvidet ved at et  
tidligere soverom er integrert som en åpen spisestue/ 
kontor, noe som gir en fleksibel og luftig romfølelse. De  
store vindusflatene slipper inn rikelig med dagslys, og fra  
stuen er det direkte utgang til balkongen.

Balkong:
Fra stuen kommer du ut til en romslig, sørvestvendt  
balkong på 13 m². Gulvet er dekket med nye trefliser fra  
2024. Balkongen fungerer som en fin forlengelse av  
stuen på varme dager, og er utstyrt med elektrisk  
markise, varmelampe med fjernkontroll, stikkontakt og  
belysning. To skyvedører i glass mot naboen gir god  
skjerming.

To soverom:
Leiligheten har to gode soverom. Det ene rommet er  
utstyrt med skyvedørsgarderober, som sørger for  
utmerket oppbevaringsplass. Det andre er oppgradert  
bak skyvedørene med skuffer med glassfronter og ulikt  
innhold for sko og klesoppbevaring. Rommene har plass  
til seng og tilhørende møblement.

Bad:
Badet har flislagte vegger og støpt gulv med  
varmekabler. Innredningen består av en servant med  
skuffer, speilskap med innvendig stikkontakt og et  
vegghengt toalett med skjult sisterne. Dusjsonen har  
svingbare glassvegger, og det er opplegg for  
vaskemaskin. Ventilasjonen er mekanisk og felles for  
bygget.

Overflater:
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Gulvoverflater: Enstavs eikeparkett i entré, stue, kjøkken,  
bibliotek og soverom. Fliser på bad.
Vegger: Malte plater og malte betongvegger i  
oppholdsrom. Flislagte vegger på bad.
Himling: Malt betong i de fleste rom. Nedsenket, malt  
himling i entré. Malte plater i himling på bad.

Lagring:
Leiligheten har gode lagringsmuligheter med nye  
skyvedørsgarderober i både entré og på begge soverom,  
installert i 2024. I tillegg medfølger en bod på terrassen  
på ca. 1 m², samt to boder i kjelleren på henholdsvis ca.  
0,5 m² og 2,6 m².

Det er også kort vei til kostnadsfritt fellesvaskeri.

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet  
Byggemåte i salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres spesielt til å undersøke disse  
forholdene som er gitt TG2 og 3 nærmere, da gitte  
tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/ slitasje/ 
ødeleggelser/ konsekvenser som innebærer kostnader til  
utbedring. Kjøper må innta disse vurderingene og  
medfølgende utbedringskostnader i sin kjøpsbeslutning,  
jf. avhl. § 3‑10. Det samme gjelder eventuelt andre  
opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel  
ufaglært arbeid, begrenset kontroll av det elektriske  
anlegget og opplysninger fra selgers  
egenerklæringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  

garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Øivin Brækkan

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selger har i  
forbindelse med salget fylt ut egenerklæringsskjema  
som vedlagt salgsoppgaven. I skjemaet fremkommer  
følgende informasjon:

Kjenner du til om det er/ har vært feil tilknyttet  
våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller  
soppskader?
Ja.
Observerte etter innflytting bittelitt krakkelering i  
baderomstak. Kontaktet styret som sendte en  
forsikringsagent som sjekket det ut. Han var i etasjen  
over. Det ble konkludert med at det var dårlig maling.  
Taket er pusset og malt med våtromssparkel og Lady  
maling beregnet på tak i bad i 2026.

Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Ja.
Faglært arbeid:
 Firmanavn: El Alliansen A.S.
 Beskrivelse av arbeidet: Oppgradert lysskinner og litt til.

Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift  
om elektriske lavspenningsanlegg)?
Ja.
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Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
Ja.
Jeg disponerer en garasjeplass som kan selges i tillegg  
om ønskelig.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
Ja.
Faglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
 Firmanavn: Vet ikke
 Beskrivelse av arbeidet: Utvendig maling.

Kjenner du til om det er innredet/ bruksendret/ bygget ut i  
kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Ja.
Se takstmannens beskrivelse.

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?
Ja.
I forbindelse med rørfornying. Rotter. Styret har vært på  
saken. Jeg har ikke sett noe.

Det fremgår av tilstandsrapporten at det mangler  
samsvarserklæring for deler av det elektriske arbeidet i  
boligen.
 
Eier har samsvarserklæring for elektriske arbeider med  
ekstra stikkontakter, belysning og nye dimmere av type  
Plejd. Utførende elektrikere er El Alliansen AS og  
Elektro‑Sivert AS, samsvarserklæring ligger i  
Boligmappa.no

Moderniseringer og påkostninger: Følgende  
moderniseringer er foretatt de senere år:

2026:
‑ Malt tak på bad.

2025:
‑ Ny låsekasse inngangsdør.

2024:
‑ Ny oppvaskmaskin og kjøleskap.
‑ Enkelte nye stikkontakter, takbelysning, lysskinner og  
dimmere (Plejd). Arbeid utført av El Alliansen A.S.  
Samsvarserklæring foreligger.
‑ Alle overflater i oppholdsrom malt.
‑ Byttet alle innerdører (unntatt baderomsdør).
‑ Nye trefliser på balkong.
‑ Nedsenket himling med downlights i entré. Nye  
skyvedørsgarderober i entré og soverom.

Vedlikeholdshistorikk borettslaget:
2024:
‑ Felles avløpsrør i bygget renovert innvendig med  
strømpe.

2021:
‑ Vinduer og balkongdører byttet.

2020:
‑ Ventilasjonskanaler renset.

2018:
‑ Installert ladeplasser for el‑ og hybridbiler på  
parkeringsområdet.

Ukjent årstall:
‑ Installert solskjerming (zip‑screen) for stuevinduer.
‑ Balkongfronter levert av Christiania Balkonginnglassing  
AS.

Byggemåte
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,  
datert 05.02.2026.

Bygning:
Andelsleilighet i lavblokk oppført i 1964. Bygningen har  
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bærekonstruksjoner i mur og betong og er fundamentert  
på faste masser. Fasader består av betongelementer og  
stålkassetter. Etasjeskillet er et betongdekke fra byggeår.

Tak:
Blokken har flate tekkede tak. Rapporten tar ikke for seg  
bygningens fellesdeler som utvendig takkonstruksjon, og  
denne er derfor kun beskrevet, ikke tilstandsvurdert.

Vinduer:
Vinduene er utadslående tre‑vinduer med husmorbeslag  
og to‑lags isolerglass fra 2021. De er hvitmalte og har  
aluminiumsbeslag på utsiden. På stuevinduet er det  
utvendig screen montert av borettslaget.

Dører:
Inngangsdøren til leiligheten er i finert treverk i teak eller  
lignende, med sikkerhetslås og er merket med brann‑ og  
lydklassifikasjon. Balkongdøren er en enkel utadslående  
tredør med tolags glass og aluminiumsbeslag utvendig,  
fra 2021. De innvendige dørene er hvitmalte fyllingsdører  
med tre speil, byttet i 2024, med unntak av  
baderomsdøren som er av malt glatt utførelse.

Trapper/ adkomst:
Adkomst til leiligheten skjer via felles oppgang. Det er  
ikke gitt ytterligere beskrivelse av trapper eller heis.

Balkong/ terrasse:
Balkong i betong på 13 m² som er vendt mot sørvest.  
Gulvet er av malt betong dekket med trefliser fra 2024.  
Rekkverket er i stål og glass med en høyde på 1,11 m. Det  
er montert en glass skyvedør på kortenden av  
rekkverket. Det er elektrisk markise, varmelampe,  
stikkontakt og lampe på veggen.

VVS‑installasjoner:
Innvendige vannrør er i kobber fra byggetidspunktet.  
Avløpsrørene er skjult i konstruksjoner og kasser, med  
soilrør av støpejern fra byggeåret. Avløpsrør i kjøkken‑ og  
baderomsskap er av plast. Felles avløpsrør i bygget ble  
renovert innvendig med strømpe i 2024. Leiligheten  

forsynes med varmtvann fra Bogerud Varmesentral. På  
badet er det et hjelpesluk i dusjen og et sluk under  
vasken, hvor avløpsvann fra vaskemaskin, dusj og  
servant ledes til hovedsluket via innstøpte rør.

Ventilasjon:
Bygget har felles mekanisk ventilasjon.  
Ventilasjonskanalene ble renset av borettslaget i 2020.  
Kjøkkenet har en kullfilterventilator.

Tekniske detaljer:
Leiligheten forsynes med varme til radiatorer fra Bogerud  
Varmesentral. Radiatorene er plassert under vinduene og  
har nyere regulatorer. Det er installert porttelefon ved  
inngangsdøren.

Bod på terrasse:
Bod på terrasse med stående trekledning. Vegg mot stue  
er i betongelementer.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap er plassert i felles oppgang. Sikringsskap  
har automatsikringer med jordfeilsbryter. Det er delvis  
skjult og åpent elektrisk anlegg. Waterguard montert.  
Porttelefon ved inngangsdør.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er  
ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom  
retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en  
el‑tilsynsrapport uten avvik)?
‑ Nei
2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang  
totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes  
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
‑ 1964 Da anlegget var nytt. Det er ikke dokumentert at  
anlegget er fullstendig renovert fra sikringsskap og til  
punktene i leiligheten
3. Er alle elektriske arbeider/ anlegg i boligen utført av en  
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
‑ Ja I følge eier.
4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
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‑ Ja Eksisterer det samsvarserklæring? Ja Eier har  
samsvarserklæring for elektriske arbeider med ekstra  
stikkontakter, belysning og nye dimmere av type Plejd.  
Utførende elektrikere er El Alliansen AS og Elektro‑Sivert  
AS, samsvarserklæring ligger i Boligmappa.no
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet –  
Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende  
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller  
kontrollen er over 5 år?
‑ Nei
6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
‑ Nei
7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for  
eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter  
eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
‑ Nei
8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på  
varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter  
og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden på elektrisk  
tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt  
under varmtvannstank
‑ Nei
9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke  
tilstrekkelig festet?
‑ Nei
10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og  
sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke  
uten å fjerne kapslinger?
‑ Nei
11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med  
antall sikringer?
‑ Ja
12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget,  
dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør  
det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll?
‑ Ja Anlegget behøver en gjennomgang grunnet alder på  
kabler, brytere og andre komponenter. Ved kjøp av nytt  
hus/  leilighet bør det gjennomføres en elektrisk  
tilstandskontroll. Kostnadsestimatet gjelder elektrisk  
tilstandskontroll, ikke utbedringer.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Innvendig ‑ Overflater | Overflater har en del  
slitasjegrad utover det en kan forvente. Det er noe  
bruksslitasje på parkettgulvene. Overflater bør  
vedlikeholdes eller oppgraderes ved behov, for å sikre  
god funksjon og estetikk. Konsekvensen av manglende  
tiltak er økt slitasje og redusert levetid på overflatene.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger | Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger. Det er ikke behov for utbedringstiltak  
siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan  
skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannbåren varme | Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på anlegg for  
vannbåren varme. Det er ikke behov for utbedringstiltak  
siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan  
skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Det anbefales å  
overvåke tilstanden jevnlig og vurdere utskifting av  
anlegget ved tegn til svikt, da mer enn halvparten av  
forventet brukstid er passert. Konsekvensen av å ikke  
utbedre kan være redusert effektivitet, økt risiko for  
lekkasjer og plutselige driftsstans, noe som kan føre til  
dårlig oppvarming og økte kostnader.

‑ Kjøkken ‑ Avtrekk | Det er kun kullfilterventilator på  
kjøkkenet og heller ikke andre forserte/ mekaniske  
avtrekksløsninger fra kokesonen. Det er vanskelig å  
etablere andre løsninger. Det bør vurderes alternative  
løsninger for ventilasjon, i samråd med styret i  
borettslaget/ sameiet, for å sikre tilstrekkelig avtrekk fra  
kokesonen. Manglende mekanisk avtrekk kan medføre  
dårlig luftkvalitet, økt fuktbelastning og risiko for  
luktspredning i boligen.

‑ Bad ‑ Overflater vegger og himling | Det er vindu/ dør  
med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask,  
dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er  
uegnet. Dør inn til badet er i følge forskriftene plassert i  
en våtsone siden rommet er mindre enn 4 m2, den er  
plassert på motsatt side av vask og dusjhjørnet. Døren  
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bør beskyttes mot fuktpåkjenning, for eksempel ved  
bruk av dusjforheng eller glassvegg, for å redusere  
risikoen for fuktskader over tid. Dersom det oppstår  
skader på døren, må nødvendige utbedringer  
gjennomføres for å hindre videre skadeutvikling.

‑ Bad ‑ Overflater Gulv | Det er påvist at høydeforskjell fra  
topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved dørterskel  
er mindre enn 25 mm. Det er påvist avvik i fallforhold til  
sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. Det  
er fall på gulvet til sluk i hele rommet, dette fallet er  
mindre enn forskriftene sier om 1:100 fall over hele gulvet.  
Det er terskel på ca 30 mm høyde. 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. Rommet fungerer med dette fallet  
selv om det er noe under krav i teknisk forskrift. Det  
anbefales også å undersøke hvordan membran er ført  
opp under terskelen, da utilstrekkelig utførelse kan  
medføre økt fare for vanninntrengning og skader på  
bygningsdeler.

TGIU ‑ Ikke undersøkt/ utilgjengelig:

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmesentral | Bogerud  
Varmesentral, varmesentral ikke besiktiget av takstmann.  
Forsyner leiligheten med varme til radiatorer og  
varmtvann.

‑ Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom | Hullboring er  
ikke utført, det er mur‑ og betongkonstruksjoner i  
veggene. Det er utført fuktsøk på overflaten av vegger  
inne i badet uten utslag for fukt med Protimeter  
Surveymaster.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres  
til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU står for tilstandsgrad  
ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har vært  
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha  

feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske  
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske  
installasjonene (el‑takst) selv om bygningssakkyndig kan  
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt  
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er  
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes  
avvik fra dagens forskriftskrav og oppstå funksjonssvikt.  
Videre må kjøper være forberedt på det må foretas  
oppgraderinger på grunn av slitasje, fraværende  
vedlikehold, arbeider som er utført av ufaglærte,  
utidsmessighet eller tekniske løsninger som ikke holder  
dagens standard. I Norge er det en av oppgavene til Det  
lokale el‑tilsynet (DLE) å foreta tilsyn av elektriske anlegg  
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk  
kontroll hvert 20 år og hytter/ fritidsboliger kontrolleres  
hvert 30 år. El‑anlegget er en bygningsdel som er  
gjenstand for konstant utvikling, det må derfor påregnes  
at dagens anlegg ikke nødvendigvis er dimensjonert for  
oppgradering av kjøkken med nye elektriske apparater,  
rehabilitering av bad m/ varmekabler eller installeringer  
elbillader.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Paal Bergs vei 5, 0692 OSLO

Gnr. 163, bnr. 81, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.Andelsnr. 204 i Fagergåsa Borettslag  
med orgnr. 953948400

Selger
Ann Karin Andersen Jensen

Borettslag
Fagergåsa Borettslag
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Organisasjonsnummer: 953948400

Andelsnummer: 204

Fagergåsa borettslag er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl  
og ligger i Oslo kommune. Borettslaget har en egen  
nettside for informasjon til beboere: www.fagergasa.no.  
Vedtektene ble sist endret 13. april 2023.

Borettslaget har gjennomført flere større  
vedlikeholdsprosjekter de siste årene, inkludert utskifting  
av terrassedører og vinduer (2017), installasjon av  
ladeplasser for elbil (2018), samt montering av nye  
balkongfronter og solskjerming (zip‑screens). For  
baderomsrehabilitering tilbyr borettslaget en  
støtteordning hvor de dekker utgifter til utskifting av sluk  
med inntil kr 8 500 (inkl. mva.), forutsatt at arbeidet  
følger byggebransjens våtromsnorm og at  
dokumentasjon fremlegges for styret.

Av fellesfasiliteter finnes det vaskerier, hvor brukstidene  
nylig ble utvidet etter vedtak på generalforsamlingen 23.  
april 2025. Trappevask utføres ukentlig av et innleid  
firma.

Det er kun tillatt med gass‑ eller elektrisk grill på  
balkonger og uteplasser. Husdyrhold er tillatt etter  
skriftlig søknad og godkjennelse fra styret. Ved større  
oppussingsarbeider, som totalrenovering av bad eller  
endringer på elektrisk anlegg, må styret informeres  
skriftlig på forhånd. Vesentlige inngrep i bærende  
konstruksjoner krever styrets forhåndsgodkjenning.  
Kjøkkenvifter skal være av kullfiltertype og kan ikke  
kobles direkte til ventilasjonsanlegget.

Borettslagets forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF

Polisenummer fellesforsikring: SP586802

Husdyr: Anskaffelse av husdyr er tillatt etter skriftlig  
søknad og godkjennelse fra styret. Husdyrhold i  

borettslaget er regulert i eget husdyrreglement vedtatt  
på generalforsamling.

Forkjøpsrett: Forkjøpsretten er under prøving, konf.  
megler. 

Styregodkjennelse: En andelseier har rett til å overdra sin  
andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for  
at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig  
grunn til det og skal nekte godkjenning dersom ervervet  
vil være i strid med pkt 2 i vedtektene. Nekter  
borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må  
melding om dette komme fram til erververen senest 20  
dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til  
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som  
gitt.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: På  
generalforsamlingen 23. april 2025 ble årsregnskapet for  
2024 godkjent.

Det ble vedtatt et styrehonorar på kr 480 000 for  
perioden 2024‑2025. Dette vil bli kostnadsført i  
regnskapet for 2025.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt prospektet.

Energimerke
Energikarakter: Ikke angitt 

Energifarge: Ikke angitt

Info energiklasse
Boligen er ikke energimerket i forbindelse med salget.  
Det gjøres oppmerksom på at kjøper kan få utarbeidet en  
energiattest på selgers regning, innen ett år etter at  
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avtalen om salg er inngått. 

Oppvarming
Leiligheten varmes opp med fjernvarme fra Bogerud  
Varmesentral. Varmen distribueres via radiatorer, som er  
plassert under vinduene og har nyere regulatorer. Det er  
varmekabler i gulv på bad.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger,  
innenfor felt G, i henhold til detaljregulering S‑3905  
"Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser  
for gnr.163, bnr.80 og 81.Bogerud ‑ Rustad", vedtatt  
11.06.2002. Denne planen endrer og erstatter eldre plan  
for det aktuelle området.

Eiendommen omfattes også av den eldre  
reguleringsplanen S‑866 "Regulerings og  
bebyggelsesplan med vedtekter for Bogerud og Rustad  
m.v.", vedtatt 14.10.1960. For denne eiendommen gjelder  
den nyere planen S‑3905 foran S‑866.

Eiendommen omfattes av Kommuneplan 2015, vedtatt  
23.09.2015. I kommuneplanen er arealbruken avsatt til  
bebyggelse og anlegg (nåværende). Eiendommen ligger i  
et område definert som "Ytre by (utviklingsområder)", noe  
som indikerer et område med potensial for fremtidig  
utvikling.

Eiendommen omfattes videre av kommunedelplan  
KDP‑17 "Kommunedelplan for torg og møteplasser",  
vedtatt 22.04.2009. Dette er en tematisk plan hvor  
eiendommens område er definert som et "område med  
behov for torg/ møteplass". Dette kan medføre krav om  
opparbeidelse av offentlige plasser ved fremtidige  
byggeprosjekter.

Eiendommen berøres av hensynssone H190_1 ‑ Andre  
sikringssoner. Sonen er knyttet til T‑banetunnel som går  
under eiendommen.

Området er stadig under endring/ utvikling, bygg settes  
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle  
budgivere å sette seg inn i gjeldende  
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,  
målebrev, reguleringsplaner m/ bestemmelser etc. ligger  
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fås ved henvendelse til  
megler. Vi oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent  
med disse.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: Følgende tinglyste  
heftelser følger eiendommen ved salg, og ved inngivelse  
av bud vil disse være akseptert av budgiver/ kjøper:

1969/ 18540‑1/ 105 06.11.1969 FELLESOBL. FOR  
BOR.INNSK.
Beløp: NOK 2 726 180
Panthaver: BBL UNGDOMMENS SELVBYGGERLAG
LØPENR: 1109890
PRIORITET ETTER OBLIGASJON(ER) TIL HUSBANKEN  
OG /  ELLER ANDRE BANKER OG  
KREDITINSTITUSJONER.
1988/ 16674‑1/ 105 08.03.1988 ** NYE VILKÅR

1986/ 82257‑2/ 105 15.12.1986 BEST. OM ADKOMSTRETT
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m.

2011/ 129211‑1/ 200 16.02.2011 PANTEDOKUMENT VED  
BYTTE AV BANK
Beløp: NOK 19 042 460
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006

2016/ 294203‑1/ 200 04.04.2016 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 7 531 250
Panthaver: OBOS‑BANKEN AS
ORG.NR: 911 986 884
Uomsettelig
ELEKTRONISK INNSENDT
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2017/ 113121‑1/ 200 06.02.2017 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 28 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006

2024/ 1593885‑1/ 200 20.06.2024 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 13 800 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006
Panthaver: DNB BOLIGKREDITT AS
ORG.NR: 985 621 551
ELEKTRONISK INNSENDT

Eiendommens rettigheter:

2024/ 1515769‑1/ 200 04.06.2024 BESTEMMELSE OM  
PARKERING
Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 163 BNR: 80
Bestemmelse om vedlikehold
Bestemmelse om adkomst
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: FAGERGÅSA  
BORETTSLAG
ORG.NR: 953 948 400
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA:  
RUSTADTERRASSEN BORETTSLAG
ORG.NR: 986 610 065

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte  
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at følger  
med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget  
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/ 
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i  
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige  
tinglyste heftelser overstiger den forventede  
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal  
kunne gjennomføres at kreditorene gir nødvendig  
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnås vil handel  
ikke kunne gjennomføres. Skulle det bli tinglyst flere  
utleggspant på eiendommen, kan handel bare  

gjennomføres forutsatt at også eventuelle fremtidige  
kreditorer aksepterer å slette sitt pant uten å få full  
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

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

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

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

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

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

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.
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Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  

samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
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  
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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  
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.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 40 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900
Eierskiftegebyr: kr X.XXX
 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 26 625,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 86 575,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner
anya.martinsen@emera.no
Tlf: 472 65 457

Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
christoffer.vindum@emera.no
Tlf: 918 19 365

Ansvarlig megler
Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner
anya.martinsen@emera.no
Tlf: 472 65 457

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

Salgsoppgavedato
15.02.2026

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

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

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
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landet eiendommen ligger.
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PAAL BERGS VEI 5



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02260043

Selger 1 navn

Ann Karin Andersen Jensen

Gateadresse

Paal Bergs vei 5

Poststed

OSLO

Postnr

0692

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 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 7

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer
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1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse
Observerte etter innflytting bittelitt krakkelering i baderomstak. Kontaktet styret som sendte en forsikringsagent som
sjekket det ut. Han var i etasjen over. Det ble konkludert med at det var dårlig maling. Taket er pusset og malt med
våtromssparlel og lady maling beregnet på tak i bad i 2026.

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Oppgradert lys skinner og litt til

Arbeid utført av El alliansen A.S

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

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

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

Beskrivelse Jeg disponerer en garasjeplass som kan selges i tillegg om ønskelig.

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

Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Utvendig maling i 2025. Styret har denne infoen

Arbeid utført av Vet ikke

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

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

Beskrivelse Se takstmann sin beskrivelse

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
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

Beskrivelse I forbindelse med rørfornying. Rotter. Styret har vært på saken. Jeg har ikke sett noe.

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Paal Bergs vei 5

Postnummer 0692

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 163

Bruksnummer 81

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81378096

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer c5303a18-06e1-4e0f-bd1c-f065a0260f88

Dato 26.03.2024

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.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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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)
- Slå el.apparater helt av
- Tetting av luftlekkasjer

- Tetting av luftlekkasjer
- Redusér innetemperaturen

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
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1964
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 72
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Fjernvarme
Ventilasjon Naturlig ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, 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
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Paal Bergs vei 5
Postnummer: 0692
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0101
Dato: 26.03.2024 17:10:23
Energimerkenummer: c5303a18-06e1-4e0f-bd1c-f065a0260f88

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 163
Bruksnummer: 81
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 81378096

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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.
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Tiltak 9: 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 10: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: 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 12: 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 13: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 14: 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 15: 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 elektriske anlegg

Tiltak 16: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til 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. Merk at flere vanlige typer termostater også har
mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 18: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 19: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 20: 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.
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Tiltak 21: 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 på varmeanlegg

Tiltak 22: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget
sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting.
Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere
trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 23: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette
betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også
motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det
finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører
forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 24: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer
problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for
utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i
systemet.
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Nabolagsprofil
Paal Bergs vei 5 - Nabolaget Rustad/Bogerud - vurdert av 150 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Bogerud T 3 min
Linje NC2, 3N, FB10, 76, 79 0.2 km

Bogerud 4 min
Linje 2, 3 0.3 km

Skullerud 14 min
T-bane, buss 1.2 km

Ryen 8 min
T-bane, buss 4.8 km

Bryn stasjon 9 min
Linje L1 4.5 km

Skoler

Rustad skole (1-7 kl.) 4 min
454 elever, 24 klasser 0.3 km

Nøklevann skole (1-7 kl.) 13 min
327 elever, 19 klasser 1 km

Abildsø skole (1-10 kl.) 17 min
501 elever, 38 klasser 1.5 km

Skullerud skole (8-10 kl.) 11 min
348 elever, 33 klasser 0.9 km

Skøyenåsen skole (8-10 kl.) 6 min
763 elever, 40 klasser 3 km

Ulsrud videregående skole 20 min
624 elever 1.7 km

Lambertseter videregående skole 7 min
825 elever, 30 klasser 3.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Rustad/Bogerud 2 143 1 051

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Østensjøstua barnehage (0-5 år) 2 min
43 barn 0.2 km

Bogerud Gård barnehage (1-5 år) 5 min
135 barn 0.4 km

Lopperud barnehage (1-5 år) 9 min
90 barn 0.7 km

Dagligvare

Kiwi Bogerud Senter 4 min

Nærbutikken Rustad 9 min
Søndagsåpent 0.8 km

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

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 98/100

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Sport

Rustad 6 min
Ballspill, fotball, friidrett 0.4 km

Bogerud Borettslag, ballbinge 7 min
Ballspill 0.6 km

Skullerud Sport Senter 16 min

EVO Bøler Senter 16 min

Boligmasse

2% enebolig
23% rekkehus
70% blokk
5% annet

«Bogerud er et lite område med
mangfold. Nærhet til marka og t-banen
og kveldsol for alle! Bare litt billigere
enn Bøler og Oppsal:-)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bøler Senter 15 min

Vitusapotek Bogerud 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder
40% 6-12 år
18% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 49%

Rustad/Bogerud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 12% 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 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Paal Bergs vei 5, 0692 OSLO

gnr. 163, bnr. 81

Andelsnummer  204

Befaringsdato: 30.01.2026 Rapportdato: 05.02.2026 Oppdragsnr.: 21155-1652

Øivin BrækkanSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Vestre Aker Takst og Eiendom ASAutorisert foretak:

FX9500Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 76 m² BRA-i: 72 m²

Øivin BrækkanVår ref:

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

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

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

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

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

Norsk takst

TEKNA
Tekna-teknisk-naturvitenskaplig forening

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

oivin.braekkan@gmail.com

Øivin Brækkan

Rapportansvarlig

907 58 817

21155-1652Oppdragsnr.: Side: 2 av 25Befaringsdato:  30.01.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • 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 bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket 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.

Paal Bergs vei 5, 0692 OSLO
Gnr 163 - Bnr 81
0301 OSLO

Vestre Aker Takst og Eiendom AS
Finnhaugveien 34

0760 OSLO

21155-1652Oppdragsnr.: 30.01.2026Befaringsdato: Side: 3 av 25
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Paal Bergs vei 5, 0692 OSLO
Gnr 163 - Bnr 81
0301 OSLO

Vestre Aker Takst og Eiendom AS
Finnhaugveien 34

0760 OSLO

21155-1652Oppdragsnr.: 30.01.2026Befaringsdato: Side: 4 av 25
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Andelsleilighet beliggende ut mot Løvsethdalen ved Rustad. 
Leiligheten har godt vedlikeholdte over昀氀ater, 昀氀o琀琀 balkong med 
utsikt. Tekniske anlegg fra bygge琀椀dspunktet med enkelte 
oppgraderinger. Se 琀椀lstandsrapport for u琀昀yllende opplysninger. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1964

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Lavblokk bygget med bærekonstruksjoner i mur og betong, 
fundamentert på faste masser. Blokken har fasader av 
betongelementer og stålkasse琀琀er, 昀氀ate tekkede tak.

Utadslående tre-vinduer med husmorbeslag, kan snus helt rundt for 
vedlikehold. Hvitmalte og med to lags isolerglass. Aluminiumsbeslag 
på utsiden.

Dør 琀椀l leilighet i 昀椀nert treverk i teak eller lignende 琀椀l leiligheten, 
sikkerhetslås. Merket med brann- og lydklassi昀椀kasjon.

Balkongdør i tre som er enkel utadslående med tolags glass. 
Aluminiumsbeslag utvendig.

Balkong i betong, gulv av malt betong dekket med tre琀昀liser. Areal 13 
m2 og er vendt mot sørvest.
Rekkverk i stål og glass, høyde  1,11 m. Eier har montert glass 
skyvedør på kortenden av rekkverket mot nabo.
Bod på terrasse med stående trekledning, vegg mot stue er i 
betongelementer.
Elektrisk markise, varmelampe med støpsel, s琀椀kkontakt og lampe på 
veggen.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv med enstavs parke琀琀
Vegger av malte plater og malte betongvegger
Himlinger med malt betong. Høyde i stue er 2,48 m.
Jevnlig vedlikeholdte over昀氀ater med vanlig bruksslitasje.

Laminat på betongdekke fra byggeår. Målt planhets-avvik i stue 
gjennom hele rommet. Resultat 5mm i stua og 3 mm i gangen. 

Hvitmalte fyllingsdører med tre speil. Det er nye fyllingsdører 琀椀l 
leiligheten unnta琀琀 dør 琀椀l badet som er av malt gla琀琀 u琀昀ørelse.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad med 昀氀islagte vegger og gulv. Ukjent byggeår.
Alle vegger er 昀氀islagte med hvite 昀氀iser. Malt himling av plater. 
Støpt gulv med varmekabel og det er målt ca 12 mm høydeforskjell 
på topp av 昀氀is foran dørterskel 琀椀l topp av slukrist. Det er vanskelig å 
se hvor høyt opp under terskel som membran er ført.
Det er et hjelpesluk i dusjen og et sluk under vasken. Man kan se 
bunnmembran inn under slukets klemring i sluk under vasken, 
avløpsvann fra vaskemaskinen, dusjen og servanten er innstøpte 
avløpsrør i påstøp og renner fram 琀椀l hovedsluket i støpen.
Badet har servant med e琀琀greps kran og sku昀昀er under, speilskap 
med s琀椀kkontakt innvendig. Vegghengt toale琀琀 med skjult sisterne, 
svingbare dusjvegger av glass, opplegg for vaskemaskin.

Mekanisk ven琀椀lasjon som er felles i boligblokken.

Hullboring er ikke u琀昀ørt, det er mur- og betongkonstruksjoner i 

Arealer Gå 琀椀l side

veggene. Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀aten av vegger inne i badet 
uten utslag for fukt med Pro琀椀meter Surveymaster.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkken med pro昀椀lerte hvite fronter, laminat benkeplate med 
nedfelt stålkum, e琀琀greps kjøkkenkran. Integrerte hvitevarer med 
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjonsplatetopp og kjøleskap. 
S琀椀kkontakt på vegg over benk, 昀氀iser mellom benk og overskap samt 
lys under overskap. Det er en Ledstripe mellom overskap og himling.

Gulv av parke琀琀, malte vegger og malt betonghimling.

Ikke montert waterguard, men det er montert komfyrvakt.  

Kull昀椀lter ven琀椀lator, bore琀琀slaget/sameiet godtar ikke innblåsing på 
lu昀琀ekanaler eller ut av y琀琀ervegger.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør fra bygge琀椀dspunkt i kobber. Hovedstoppekraner er i kjeller 
for hele oppgangen, det er lokale stoppekraner type ballo昀椀x på 
vannrørene i skapet på kjøkkenet.
Det er bore琀琀slagets ansvar for vedlikehold av s琀椀gerør for varmt- og 
kaldtvann.

Avløpsrør er skjult i konstruksjoner og kasser. Soilrør av støpejern fra 
byggeåret. Avløpsrør i kjøkken- og baderomsskap er av plast. 
I følge eier er de felles avløpsrørene i bygget renovert innvendig 
med strømoei 2024.

Mekanisk ven琀椀lasjon som er felles for bygget, felles vi昀琀eanlegg er 
ikke besik琀椀get. I følge eier ble ven琀椀lasjonskanaler renset av 
bore琀琀slaget i 2020.

Bogerud Varmesentral, varmesentral ikke besik琀椀get av takstmann. 
Forsyner leiligheten med varme 琀椀l radiatorer og varmtvann.
Radiatorer som varmekilder under vinduer. Det er nyere regulatorer 
på radiatorene.

Sikringsskap er plassert i felles oppgang. Sikringsskap har 
automatsikringer med jordfeilsbryter Det er delvis skjult og åpent 
elektrisk anlegg.  Waterguard montert. Por琀琀elefon ved inngangsdør. 

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Paal Bergs vei 5, 0692 OSLO
Gnr 163 - Bnr 81
0301 OSLO

Vestre Aker Takst og Eiendom AS

0760 OSLO
Finnhaugveien 34

Beskrivelse av eiendommen
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Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Tegninger er innhentet fra PBE i Oslo Kommune. 
Opprinnelig planløsning er ombygget og dagens planløsning 
avviker dermed fra original arkitek琀琀egning. Soverom nr 3 er 
bli琀琀 åpnet opp 琀椀l spisestue og det er te琀琀et og åpnet noen 
døråpninger.

Rommenes bruk er taksert e琀琀er dagens bruk på 
befarings琀椀dspunktet, om denne bruken er godkjent av 
kommunen er ikke undersøkt av takstmann.

Gå 琀椀l side

Paal Bergs vei 5, 0692 OSLO
Gnr 163 - Bnr 81
0301 OSLO

Vestre Aker Takst og Eiendom AS

0760 OSLO
Finnhaugveien 34

Beskrivelse av eiendommen
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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 kan kreve 琀椀ltak

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

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

Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten, og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers eget vedlikeholdsansvar som seksjons-, andels
- eller aksjeeier. Normalt vil de琀琀e omfa琀琀e alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som utvendig takkonstruksjon, y琀琀ervegger, grunnmur, 
drenering, fellesarealer innvendig og felles tekniske 
installasjoner. Disse bygningsdelene er i rapporten ikke 
琀椀lstandsvurdert, men kun beskrevet.

Takstmannen tar forbehold om at opplysninger gi琀琀 av 
hjemmelshaver, eier eller kjentmann er korrekte. I 琀椀llegg 
inneholder 琀椀lstandsrapporten opplysninger gi琀琀 av 
hjemmelshaver. 

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom 琀椀lstandsrapporten før 
bruk og gi 琀椀lbakemelding 琀椀l takstmannen hvis det 昀椀nnes 
feil/mangler som bør re琀琀es opp.
Det er ikke 昀氀y琀琀et på gjenstander under befaring og det er ikke 
kontrollert for skjulte feil og mangler eller u琀昀ørt inngrep i 
konstruksjonene.
Takstmannen har ikke innhentet dokumentasjon fra o昀昀entlige 
myndigheter, 琀椀lsendt dokumentasjon er brukt i 
琀椀lstandsvurderingen. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

Det er noe bruksslitasje på parke琀琀gulvene.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige vannledninger.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Paal Bergs vei 5, 0692 OSLO
Gnr 163 - Bnr 81
0301 OSLO

Vestre Aker Takst og Eiendom AS

0760 OSLO
Finnhaugveien 34

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

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

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

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

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

Gå til side

Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i 
våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen 
eller byggematerialet er uegnet.

Dør inn 琀椀l badet er i følge forskri昀琀ene plassert i en 
våtsone siden rommet er mindre enn 4 m2, den er 
plassert på motsa琀琀 side av vask og dusjhjørnet.

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.
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. 

Det er fall på gulvet 琀椀l sluk i hele rommet, de琀琀e fallet 
er mindre enn forskri昀琀ene sier om 1:100 fall over hele 
gulvet.
Det er terskel på ca 30 mm høyde.
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UTVENDIG

Vinduer

Utadslående tre-vinduer med husmorbeslag, kan snus helt rundt for vedlikehold. Hvitmalte og med to lags isolerglass. Aluminiumsbeslag på utsiden.
På stuevindu er det utvendig screen montert av bore琀琀slaget.

Vinduer

Årstall: 2021 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Fra Eiendomsverdi AS. 

Byggeår
1964

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering
2024 Modernisering Ny oppvaskmaskin og kjøleskap

2021 Modernisering Vinduer og balkongdør er by琀琀et i regi av bore琀琀slaget

2024 Modernisering Enkelte nye s琀椀kkontakter og takbelysning.

2024 Modernisering Alle over昀氀ater i oppholdsrom er malt

2024 Modernisering By琀琀et alle innerdører u琀琀a琀琀 baderomsdør

2024 Modernisering Nye tre昀氀iser på balkong

2024 Modernisering Nedsenket himling med downlights i entrè, nye skyvedørsgarderober i entrè og soverom

Anvendelse
Bolig
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Dører

Dør 琀椀l leilighet i 昀椀nert treverk i teak eller lignende 琀椀l leiligheten, sikkerhetslås. Merket med brann- og lydklassi昀椀kasjon.

Inngangsdør

Balkongdør

Balkongdør i tre som er enkel utadslående med tolags glass. Aluminiumsbeslag utvendig.

balkongdør

Årstall: 2021 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong, gulv av malt betong dekket med tre琀昀liser. Areal 13 m2 og er vendt mot sørvest.
Rekkverk i stål og glass, høyde  1,11 m. Eier har montert glass skyvedør på kortenden av rekkverket mot nabo.

Bod på terrasse med stående trekledning, vegg mot stue er i betongelementer.
Elektrisk markise, varmelampe med støpsel, s琀椀kkontakt og lampe på veggen.

Paal Bergs vei 5, 0692 OSLO
Gnr 163 - Bnr 81
0301 OSLO

Vestre Aker Takst og Eiendom AS

0760 OSLO
Finnhaugveien 34

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21155-1652 Befaringsdato:  30.01.2026 Side: 10 av 25

77



balkong balkong

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv med enstavs parke琀琀
Vegger av malte plater og malte betongvegger
Himlinger med malt betong. Høyde i stue er 2,48 m.
Jevnlig vedlikeholdte over昀氀ater med vanlig bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Det er noe bruksslitasje på parke琀琀gulvene.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Over昀氀ater bør vedlikeholdes eller oppgraderes ved behov, for å sikre god funksjon og este琀椀kk.  
Konsekvensen av manglende 琀椀ltak er økt slitasje og redusert leve琀椀d på over昀氀atene.

over昀氀ater over昀氀ater

Etasjeskille/gulv mot grunn

Laminat på betongdekke fra byggeår. Målt planhets-avvik i stue gjennom hele rommet. Resultat 5mm i stua og 3 mm i gangen. 

Innvendige dører

Hvitmalte fyllingsdører med tre speil. Det er nye fyllingsdører 琀椀l leiligheten unnta琀琀 dør 琀椀l badet som er av malt gla琀琀 u琀昀ørelse.

Årstall: 2024 Kilde: Eier
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VÅTROM

Generell

Bad med 昀氀islagte vegger og gulv. Ukjent byggeår.

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Alle vegger er 昀氀islagte med hvite 昀氀iser. Malt himling av plater. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

Dør inn 琀椀l badet er i følge forskri昀琀ene plassert i en våtsone siden rommet er mindre enn 4 m2, den er plassert på motsa琀琀 side av vask og dusjhjørnet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Døren bør besky琀琀es mot fuktpåkjenning, for eksempel ved bruk av dusjforheng eller glassvegg, for å redusere risikoen for fuktskader over 琀椀d. Dersom det 
oppstår skader på døren, må nødvendige utbedringer gjennomføres for å hindre videre skadeutvikling.

vegger og himling vegger og himling

Over昀氀ater Gulv

Støpt gulv med varmekabel og det er målt ca 12 mm høydeforskjell på topp av 昀氀is foran dørterskel 琀椀l topp av slukrist. Det er vanskelig å se hvor høyt opp 
under terskel som membran er ført.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• 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. 
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Det er fall på gulvet 琀椀l sluk i hele rommet, de琀琀e fallet er mindre enn forskri昀琀ene sier om 1:100 fall over hele gulvet.
Det er terskel på ca 30 mm høyde.

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.

Rommet fungerer med de琀琀e fallet selv om det er noe under krav i teknisk forskri昀琀.
Det anbefales også å undersøke hvordan membran er ført opp under terskelen, da u琀椀lstrekkelig u琀昀ørelse kan medføre økt fare for vanninntrengning og 
skader på bygningsdeler.

Bad gulv

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er et hjelpesluk i dusjen og et sluk under vasken. Man kan se bunnmembran inn under slukets klemring i sluk under vasken, avløpsvann fra 
vaskemaskinen, dusjen og servanten er innstøpte avløpsrør i påstøp og renner fram 琀椀l hovedsluket i støpen.

1. ETASJE > BAD 

sluk, membran og te琀琀esjikt

Sanitærutstyr og innredning

Badet har servant med e琀琀greps kran og sku昀昀er under, speilskap med s琀椀kkontakt innvendig. Vegghengt toale琀琀 med skjult sisterne, svingbare dusjvegger av 
glass, opplegg for vaskemaskin.

1. ETASJE > BAD 
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Sanitærutstyr og innredning

Ven琀椀lasjon

Mekanisk ven琀椀lasjon som er felles i boligblokken.

1. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hullboring er ikke u琀昀ørt, det er mur- og betongkonstruksjoner i veggene. Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀aten av vegger inne i badet uten utslag for fukt 
med Pro琀椀meter Surveymaster.

1. ETASJE > BAD 

Hulltaging og fuktsøk

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken med pro昀椀lerte hvite fronter, laminat benkeplate med nedfelt stålkum, e琀琀greps kjøkkenkran. Integrerte hvitevarer med oppvaskmaskin, stekeovn, 
induksjonsplatetopp og kjøleskap. S琀椀kkontakt på vegg over benk, 昀氀iser mellom benk og overskap samt lys under overskap. Det er en Ledstripe mellom 
overskap og himling.

Gulv av parke琀琀, malte vegger og malt betonghimling.

Ikke montert waterguard, men det er montert komfyrvakt. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 1964 Kilde: Eier
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Kjøkken Kjøkken

Avtrekk

Kull昀椀lter ven琀椀lator, bore琀琀slaget/sameiet godtar ikke innblåsing på lu昀琀ekanaler eller ut av y琀琀ervegger.

1. ETASJE > KJØKKEN 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

Det bør vurderes alterna琀椀ve løsninger for ven琀椀lasjon, i samråd med styret i bore琀琀slaget/sameiet, for å sikre 琀椀lstrekkelig avtrekk fra kokesonen. 
Manglende mekanisk avtrekk kan medføre dårlig lu昀琀kvalitet, økt fuktbelastning og risiko for luktspredning i boligen.

Kjøkkenvi昀琀e

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør fra bygge琀椀dspunkt i kobber. Hovedstoppekraner er i kjeller for hele oppgangen, det er lokale stoppekraner type ballo昀椀x på vannrørene i skapet på 
kjøkkenet.

Det er bore琀琀slagets ansvar for vedlikehold av s琀椀gerør for varmt- og kaldtvann.

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

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

Avløpsrør

Avløpsrør er skjult i konstruksjoner og kasser. Soilrør av støpejern fra byggeåret. Avløpsrør i kjøkken- og baderomsskap er av plast. 
I følge eier er de felles avløpsrørene i bygget renovert innvendig med strømpe i 2024.

Årstall: 2024 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Mekanisk ven琀椀lasjon som er felles for bygget, felles vi昀琀eanlegg er ikke besik琀椀get. I følge eier ble ven琀椀lasjonskanaler renset av bore琀琀slaget i 2020.

Ven琀椀lasjon

Varmesentral

Bogerud Varmesentral, varmesentral ikke besik琀椀get av takstmann. Forsyner leiligheten med varme 琀椀l radiatorer og varmtvann.

Vannbåren varme

Radiatorer som varmekilder under vinduer. Det er nyere regulatorer på radiatorene.

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

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

Det anbefales å overvåke 琀椀lstanden jevnlig og vurdere utski昀琀ing av anlegget ved tegn 琀椀l svikt, da mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert.  
Konsekvensen av å ikke utbedre kan være redusert e昀昀ek琀椀vitet, økt risiko for lekkasjer og plutselige dri昀琀sstans, noe som kan føre 琀椀l dårlig oppvarming og 
økte kostnader.
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vannbårent varmeanlegg

Elektrisk anlegg

Sikringsskap er plassert i felles oppgang. Sikringsskap har automatsikringer med jordfeilsbryter Det er delvis skjult og åpent elektrisk anlegg.  Waterguard 
montert. Por琀琀elefon ved inngangsdør. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1964   Da anlegget var ny琀琀. Det er ikke dokumentert at anlegget er fullstendig renovert fra sikringsskap og 琀椀l punktene i leiligheten

Spørsmål 琀椀l eier

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

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?
Ja   

Eier har samsvarserklæring for elektriske arbeider med ekstra s琀椀kkontakter, belysning og nye dimmere av type Plejd. 
U琀昀ørende elektrikere er El Alliansen AS og Elektro-Sivert AS, samsvarserklæring ligger i Boligmappa.no

For eldre elektroinstallasjoner forsøk å innhente samsvarserklæring om mulig, sjekk i Boligmappa.no om samsvarserklæringer 昀椀nnes der. 
5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

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

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

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

Generelt om anlegget

Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
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Elektrisk anlegg Elektrisk anlegg

9. 
Nei

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Anlegget behøver en gjennomgang grunnet alder på kabler, brytere og andre komponenter. Ved kjøp av ny琀琀 hus/ leilighet bør det
gjennomføres en elektrisk 琀椀lstandskontroll. Kostnadses琀椀matet gjelder elektrisk 琀椀lstandskontroll, ikke utbedringer.

Taks琀椀ngeniør er ikke elektrisk fagmann, anlegget er derfor kun visuelt undersøkt.
Generell kommentar
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

1. Etasje 72 1 73 13

Kjeller 3 3

SUM 72 4 13
SUM BRA 76

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, soverom 1, soverom 2, 
garderobe, kjøkken, stue, bibliotek, bad Bod på terrasse

Kjeller Bod, bod 2

Kommentar
Areal oppmålt på befaring. Arealer er oppgi琀琀 e琀琀er ny arealstandard NS3940:2023. 

Matbod i kjeller er målt 琀椀l 0,45 m2 og bod er målt 琀椀l 2,60 m2
Balkong er 13 m2 og bod på balkong er målt 琀椀l 0,66 m2.

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

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

Nyere håndverkstjenester

Se under Tilbygg/modernisering.

Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger er innhentet fra PBE i Oslo Kommune. 
Opprinnelig planløsning er ombygget og dagens planløsning avviker dermed fra original arkitek琀琀egning. Soverom nr 3 er bli琀琀 
åpnet opp 琀椀l spisestue og det er te琀琀et og åpnet noen døråpninger.

Rommenes bruk er taksert e琀琀er dagens bruk på befarings琀椀dspunktet, om denne bruken er godkjent av kommunen er ikke 
undersøkt av takstmann.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
30.1.2026 Øivin Brækkan Taks琀椀ngeniør

Ann Karin Andersen Jensen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
163

bnr.
81

Areal
25515.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Paal Bergs vei 5  

Hjemmelshaver
Fagergåsa Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
USBL, org nr 
950285680

Eier av adkomstdokumenter
Jensen Ann Karin Andersen

Org.nr.
953948400

Boligselskap
 /FAGERGÅSA BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Andelsnummer
204

Innskudd, pålydende mm
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 05.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Grunnbokutskri昀琀 29.01.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Reguleringsplaner 29.01.2026 kan 昀椀nnes på Oslo Kommune sin 
hjemmeside Gjennomgå琀琀 Nei

Samsvarserklæring 05.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 30.01.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Boligen ligger vestvendt i skråningen ned mot Østensjø/Rustad. Kort vei 琀椀l o昀昀entlige tjenester, skoler, barnehager, o昀昀entlig kommunikasjon,
kjøpesentra og bu琀椀kker nær ved. Flo琀琀e rekreasjonsområder i marka.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse. Disse reguleringsplanene er gjeldende:

S-866 Vedta琀琀: 14.10.1960, Formål: Friområde/park, O昀昀entlig kjørebane/veigrunn
37465 Vedta琀琀: 06.07.1965, Formål: Friområde/park
33161 Vedta琀琀: 25.04.1961, Formål: Bolig m.琀椀lh. anlegg, Bygningens plassering i beb.plan, Garasje i boligområde
S-3905 Vedta琀琀: 11.06.2002, Formål: Bolig m.琀椀lh. anlegg, Inn-/utkjøring, Måle- og avstandslinje, O昀昀entlig kjørebane/veigrunn, Underjordisk
anlegg
S-3917 Vedta琀琀: 11.06.2002, Formål: Turvei/skiløype
V240103 Vedta琀琀: 24.01.2003, Formål: Bolig m.琀椀lh. anlegg
V020462 Vedta琀琀: 02.04.1962' Formål: O昀昀entlig kjørebane/veigrunn

Regulering

Felles eiet tomt i bore琀琀slaget på  25 515,4 m².  Tomten er opparbeidet med beplantning,  plen, områder for lek og opphold. Asfalterte interne
veier og parkeringsarealer. Eiendommen ligger i rela琀椀vt skrånende terreng.

Om tomten

Det er forkjøpsre琀琀 og styregodkjenning ved kjøp av boligen. Se info fra forretningsfører og vedtektene.
Eventuelle andre forkjøpsre琀琀sklausuler: Se boligselskapets vedtekter.
Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
Dyrehold: se vedtekter/husordensreglene 琀椀l Boligsameiet

Se grunnbokutskri昀琀 for 琀椀nglyste servitu琀琀er og he昀琀elser.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.02.2026

2 06.02.2026 Lagt 琀椀l opplysninger om screen

3 08.02.2026 Re琀琀e skrivefeil

4 11.02.2026 Lagt 琀椀l opplysninger om oppgraderinger

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.
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 fem 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 godkjennings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) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. 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.

 

 
• 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/FX9500

 

 

 

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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0760 OSLO
Finnhaugveien 34

Tilstandsrapportens avgrensninger

21155-1652Oppdragsnr.: 30.01.2026Befaringsdato: Side: 25 av 25
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






   



    
    
    
    









   

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

 



   
      


   
   






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




   

   

   


 






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 


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


















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602900

602900

603000

603000

603100

603100

Dato:	02.02.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Paal	Bergs	vei	5

Gnr/Bnr:	163/81

PlottID/Best.nr:	152509/	86526041

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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602700

602700

603000

603000

603300

603300

Dato:	02.02.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	152509/86526041

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan

109



S-3905

Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for gnr.163, bnr.80 og 81.Bogerud

- Rustad

Vedtaksdato: 11.06.2002

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200004421

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 442100

Dokumentet består av 3 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 for Paal Bergs vei gnr 163 bnr 80-81. 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankart merket ØIP- 2001-11 og datert 29.05.01. 
Feltavgrensning for felt G oppheves som vist i gjeldende regulering S-866 og vedtatt bebyggelsesplan sak 
331/61. Ny feltavgrensning for felt G er vist på reguleringskartet. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
• Byggeområde: boliger 

• Friområde 

• Offentlig trafikkområde: vei 
 
§ 3. Utnyttelse 

Innenfor felt G kan det oppføres 8 lavblokker, på plankartet merket fra 1 - 8, som kan bebygges med åpen 
blokkbebyggelse i 4 etasjer à 6 leiligheter + 2 leiligheter i underetasje med tilhørende anlegg som vist på 
plankart. 
Maksimum bruksareal for lavblokkene 1 - 8 skal ikke overstige T-BRA= 17 200 m

2
 

Innenfor felt G kan det også oppføres 3 punkthus, på plankartet merket 9, 10 og 11. 
Samlet bruksareal T-BRA for ny bebyggelse på gnr./bnr. 163/80 skal innenfor de angitte byggegrenser ikke 
overstige T-BRA = 8 000 m

2
, med maksimum tillatt % BYA = 25 % beregnet i forhold til gnr163 bnr 80. 

 
Areal under terreng medregnes ikke i T-BRA. Areal delvis under terreng medregnes i T-BRA med 50 % der 
avstanden mellom himling og gjennomsnittlig terrengnivå rundt bygningen er mellom 0,5m og 1,5m. 100 % 
medregnes i T-BRA der avstanden er over 1,5m. 

 
§ 4. Plassering 

Boliger og garasjeanlegg skal oppføres innenfor byggegrenser som vist på plankartet. 
Nødvendig høyde for heishus, trapperom og ventilasjon til tak tillates over gesims-/mønehøyde. 
Anlegg på tak skal ligge minimum 2 m tilbaketrukket fra gesims. 

 
§ 5. Høyder 

Hus 1; kan bebygges til maks gesims-/ mønehøyde kote 147 
Hus 2; kan bebygges til maks gesims-/ mønehøyde kote 140 
Hus 3; kan bebygges til maks gesims-/ mønehøyde kote 139 
Hus 4; kan bebygges til maks gesims-/ mønehøyde kote 151 
Hus 5; kan bebygges til maks gesims-/ mønehøyde kote 150 
Hus 6; kan bebygges til maks gesims-/ mønehøyde kote 142 
Hus 7; kan bebygges til maks gesims-/ mønehøyde kote 142 
Hus 8; kan bebygges til maks gesims-/ mønehøyde kote 142 
Hus 9; kan oppføres til maks gesims-/ mønehøyde kote 156 
Hus 10; kan oppføres til maks gesims-/ mønehøyde kote 158 
Hus 11; kan oppføres til maks gesims-/ mønehøyde kote 151 
Parkeringshus P1; kan oppføres i to plan under terreng til maks gesims-/mønehøyde kote 135 
Parkeringshus P2; kan oppføres i to plan under terreng til maks gesims-/mønehøyde kote 141 
Parkeringshus P3; kan oppføres i to plan under terreng til maks gesims-/mønehøyde kote 120 

 
§ 6. Utforming 

Bygninger 
Det skal legges vekt på høy kvalitet i den arkitektoniske utforming, detaljering og materialbruk. 
Ny bebyggelse skal, når det gjelder volumer, materialbruk og farger utformes på en slik måte at området 
samlet fremstår med et godt helhetlig preg. 
Parkeringshusene skal danne terrasser i landskapet og skal ved bruk av blant annet jordvoller, 
forstøtningsmurer og beplantning tilpasses til eksisterende terreng og danne en landskapsmessig basis for 
hus 9,10 og 11. 
 
Utearealer 
Arealet over P2 og P3 (parkeringshus under terreng) skal opparbeides parkmessig som leke- og 
oppholdsareal for beboerne. 
Eksisterende vegetasjon i planområdet skal i størst mulig grad bevares. 
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Alt ubebygget areal som ikke benyttes til nødvendige kjørearealer, gangveier, parkeringsplasser og 
lekeplasser skal opparbeides og vedlikeholdes parkmessig. 

 
§ 7. Adkomst 

Adkomst til hus 9,10, 11 og parkeringshus P1 skal fordeles på 2 tilknytningspunkter til offentlig vei, (Paal 
Bergs vei) og adkomst til parkeringshus P2 og P3 skal fordeles på 4 tilknytningspunkter, som vist med piler 
på plankart. 

 
§ 8. Parkering 

Parkering skal lokaliseres som vist på plankartet. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal utformes for 
bruk av bevegelseshemmede. 
 
Parkering for hus 9, 10, 11: 
Det tillates opparbeidet maksimum 10 parkeringsplasser på terreng. Øvrige parkeringsplasser skal 
oppføres i parkeringsanlegg P1 under terreng etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo 
ytre by. 
 
Parkering for Fagergåsa borettslag: 
På gnr 163 bnr 80 skal minimum 58 parkeringsplasser opparbeides til disposisjon for Fagergåsa borettslag. 
Resterende 150 parkeringsplasser av de totalt 208 parkeringsplassene kan oppføres som vist på plankartet 
i parkeringshus P2 og P3. Inntil parkeringshus P2 blir realisert tillates eksisterende parkeringsløsning med 
maksimum 25 parkeringsplasser på terreng for Fagergåsa borettslag. 
Det tillates opparbeidet maksimum 20 parkeringsplasser på terreng ved parkeringshus P3. 

 
§ 9. Friområde 

Innenfor viste byggegrenser kan parkeringshus P2 oppføres under terreng, som vist på snitt tilhørende 
plankartet. Reguleringsformål friområde skal gjelde over terreng. 

 
§ 10. Offentlig trafikkområde: vei 

Offentlig trafikkområde vei opprettholdes. 
 

§ 11. Utomhusplan 
Sammen med søknad om tillatelse etter plan- og bygningslovens §93 skal det sendes inn plan for den 
ubebygde del av planområdet, inkludert takflate på parkeringskjeller. Planen skal redegjøre for adkomst, 
bilparkering, sykkelparkering, interne gangveier, eksisterende og fremtidig terreng, lekeplasser, boder, 
beplantning, gjerder, trapper, murer, jordvoller, materialbruk og belysning. Eksisterende trær og vegetasjon 
som skal bevares/fjernes må avmerkes både på utomhusplan og på stedet og beskyttes under 
anleggsperioden. Vegetasjon som er tenkt opprettholdt i følge utomhusplan tillates ikke fjernet uten 
gjennom revidert utomhusplan. Utomhusplanen skal være godkjent før igangsettingstillatelse gis. Arealet 
skal være ferdig opparbeidet før brukstillatelse gis. 

 
§ 12. Rekkefølgebestemmelse 

Før det gis brukstillatelse for nye tiltak etter denne plan, skal 58 parkeringsplasser til disposisjon for gnr 163 
bnr 81 være opparbeidet. 
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Regulerings og bebyggelsesplan med vedtekter for Bogerud og Rustad m.v.

Vedtaksdato: 14.10.1960

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet

Vedtaksdokumenter: 196001500

Lovverk: BL 1924

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader: Gjelder foran KDP-6 Oslomarka

Knytning(er) mot andre planer: 22461, 22361, 33161, V030362, V131061, 22661,

V040962, 57762, V261076, 23061, 22961, 54761, V111264N3, V060961N2, V081062,

22761, V150862, V070961, V030763, V020562, V261064, V210984, 50463, 37465, 33061,

V141261, V200464N3, V250561, V210166, V240103, 965400, V310764, V280801, V140462,

V140462N2, V310764N2

Dokumentet består av 3 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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Se endring av vedtektenes § 2, pkt.1 i sak 223/61. 
Se endring av bebyggelsesplanen (S-866) i sak 227/61. 
Se endring av vedtektenes § 2, pkt.2 i Vedt.28.08.01. 
Se endring av vedtektene i Vedt. 24.01.2003 - felt F Paal Bergs vei 31 – 107, Spoven borettslag, gnr. 163, 
bnr. 82 
 
 
Ad regulering m.v. av deler av Bogerud og Rustad i Oslo. 
 
§ 1. Det regulerte område er begrenset med rød strek. Ytre Ringvei, vei 3200 (Hellerudveiens forlengelse) skal 

være fasadefri, det vil si at private innkjørsler fra veien ikke er tillatt uten etter tillatelse fra byplanrådet. De 
forskjellige byggefelter er betegnet med bokstaver, og på egen liste er det for hvert felt angitt hva slags 
bebyggelse som er tillatt i feltet, så som småhus, rekkehus, blokkbebyggelse m.v. Etasjeantall og 
utnyttelsesgrad er også angitt. Et felts utnyttelsesgrad vil si bebyggelsens brutto gulvareal unntatt ubebodd 
kjeller og loft, dividert på feltets grunnareal regnet til midt i tilstøtende gate eller 10 meter inn på tilstøtende 
offentlig friareal. De enkelte byggs plassering kan ikke godkjennes uten på grunnlag av en samlet 
bebyggelsesplan for hele feltet. I samsvar hermed kan byplanrådet godkjenne bebyggelsens plassering, 
høyde og utforming. Byplanrådet kan foreta mindre vesentlige endringer i bebyggelsesplanen og i denne 
vedtekt innenfor rammen av bygningsloven og de alminnelige vedtekter for Oslo. 

 
§ 2.  Boliggrender. 

1. Bygningene skal innredes til beboelse. Dessuten skal det anordnes vaskeri, garasjer, klesstativer og 
søppelkasser innen hvert felt. Det skal avsettes plass til en garasje pr. leilighet i småhus og 
rekkehusområder, og en garasje pr hver 3.leilighet i blokkbebyggelsen. Andre innretninger kan bare 
tillates av byplanrådet når dette finner at særlige grunner taler for det. 

2. Før bygningsanmeldelse innsendes for enkelte hus, skal byplanrådet ha seg forelagt og godkjent en plan 
i målestokk 1:500 for hvert felt som viser plassering av garasjer, parkeringsplasser, anlegg forteppebank, 
tørkestativer, søppelkasser, lekeplasser, beplantninger, planeringer m.v. Naturlig terreng og vegetasjon 
skal bevares mest mulig. 

3. Gjerders utførelse, høyde og farge skal godkjennes av byplanrådet. 2. For regulert rekkehusbebyggelse 
kan byplanrådet forby gjerder innenfor det areal som hører til vedkommende rekkehus. 3. Regulert 
blokkbebyggelse kan bare inngjerdes med byplanrådets samtykke. 

 
§ 3. Forretningsstrøk. 

1. I bygningene kan innredes butikker, lager, mindre verksteder, kontorer og nødvendige birom, garasjer 
m.v. Leiligheter for beboelse kan innredes i forretningsgårder når dette godkjennes av bygningsrådet. Det 
tillates ikke virksomheter som etter byplanrådets skjønn er sjenerende for omgivelsene. 

2. Gårdsplasser i kvartalene skal være til felles bruk for husene i kvartalet. Gjerder og andre hindringer for 
dette tillates ikke oppsatt. Anlegg for tømming av avfall eventuelt for klestørk og andre lignende anlegg 
må plasseres etter bygningsrådets anvisning. 

3. I forbindelse med forretningsbebyggelsen skal det avsettes plass til parkering etter nærmere anvisninger 
fra byplanrådet. 

 
§ 4.  Parker og friarealer. 

Parkanlegg og beplantninger innen de forskjellige felter skal sammen med de offentlige friarealer inngå i en 
felles parkplan for hele området. 

 
§ 5. Offentlig bebyggelse. 

For offentlige bygninger gjelder ikke bestemmelsene om høyde og etasjeantall når bygningene føres opp av 
brannfast materiale. 

 
§ 6. I forbindelse med byggemelding for de enkelte hus skal det sendes inn takplan som viser alle oppbygg over 

tak. Planering, terrengmurer og andre ytre anlegg i tilknytning til bygningene skal tegnes inn på 
situasjonskartet. 

 
§ 7. Selger av tomt er ikke berettiget til ved privat servitutt å etablere forhold som står i strid med disse vedtekter. 
 
§ 8. Unntak fra disse vedtekter kan hvor særlige grunner taler for det tillates av byplanrådet innenfor rammen av 

bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter. 
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For øvrig gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter 
for Oslo. 
 
Liste over bebyggelsens art og høyde: 
Felt: 
 
A. Småhusbebyggelse i maks. 2 etasjer. 
B. Rekkebebyggelse i maks. 2. etasjer. 
C. Åpen blokkbebyggelse i 4 og 9 etasjer. 
D. Åpen blokkbebyggelse i 9 etasjer. 
E. Rekkebebyggelse i maks 2 etasjer. 
F. Rekkebebyggelse i maks. 2 etasjer. 
G. Åpen blokkbebyggelse i 4 etasjer. 
H. Åpen blokkbebyggelse i 4 etasjer. Trygdebolig i 7 etasjer. 
I. Rekkebebyggelse i maks. 2 etasjer. 
K. Rekkebebyggelse i maks. 2 etasjer. 
II. Forretningsbebyggelse i maks. 2 etasjer. 
III. Skole. 
IV. Småkirke. 
V. Barnehage. 
VI. Forsamlingshus. 
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 02.02.26  S ide 1 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Fagergå sa Borettslag 15.08.1960Fødselsdato eier:

Paal Bergs vei 5

Organisasjonsnr: 953 948 400

0692 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Ann Karin Andersen J ensen

108/19

Borettslag tilknyttet

204Andelsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. må ned: 6 006
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Felleskostnader drift 4 788
Avdrag lå n 1636.86.49280 75
R enter lå n 1213.90.00925 605
Avdrag lå n 1213.90.00925 314
R enter lå n 1636.86.49280 224

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare F inans AS  og vilkå rene er å pent tilgjengelig på  deres hjemmesider.
Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som følge av at en andelseier unnlater å
betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med
gyldighet fra førstkommende å rsskifte. Merk at dersom borettslaget har lå n med IN ordning, kan ikke avtalen sies opp før lå net er
nedbetalt.

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmå neden

Hvis boligselskapet har felles lå n vil andel renter og avdrag på  fellesgjelden reguleres må nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lå nekostnadene.

3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 203 584 203 584

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 41 823 711,72 41 823 712

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 12139000925, DNB Boligkreditt AS  v/DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 02.02.2026: 4.95% pa.

Antall terminer til innfrielse: 88

S aldo per 02.02.2026: 30 535 633

Andel av saldo: 148 638

Første termin/første avdrag: 30.12.2022 ( siste termin 30.12.2047 )

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Lå nenummer: 16368649280, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 02.02.2026: 4.95% pa.

Antall terminer til innfrielse: 113

S aldo per 02.02.2026: 11 288 078

Andel av saldo: 54 947

Første termin/første avdrag: 30.12.2024 ( siste termin 30.03.2054 )

flytende rente

Lå net utbetales i flere omganger. Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

4: S æ rskilte opplysninger

Klausuler:

S tyreleder: Agnethe Opdal

Adresse: Paal Bergs vei 25

Postnr/-sted: 0692  OS LO

Telefon: Mob.: 90595700

E -post: fagergasa@ mittusbl.no

Webside: www.fagergasa.net
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 02.02.26  S ide 2 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Fagergå sa Borettslag 15.08.1960Fødselsdato eier:

Paal Bergs vei 5

Organisasjonsnr: 953 948 400

0692 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Ann Karin Andersen J ensen

108/19

Borettslag tilknyttet

6: L igning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:203 584 498

Utgifter:Annen formue: 17 856 10 648

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 100 13 400

204 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 204

8: Bygning/eiendom

Byggeå r: 1962

Gå rds/bruksnr: 163/81
Bygningstype: LB

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 25526

9: Forsikring

If S kadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: S P586802

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

S S Bnr: H0101

 1 Oppvarmingstype:E tasje: S entralvarme

NeiHeis:

Parkeringstype:               S e info lenger ned ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 4

J a Oppr. antall rom:Husdyrhold: 4

Nei Kategori:Livsløp standard: Kategori 10

1 - Andelseier i borettslagetAnsiennitetsregler:

2 - S torbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo, TOBB, Nobl og Bonord iht. ansiennitet)

2 - Medlem i Usbl

Fasiliteter:

Fagergå sa Borettslags hjemmeside: www.fagergasa.no.
Henv.til styret rettes til: styreleder@ fagergasa.no  eller styrets postkasse i Paal Bergs vei 12.
Borettslaget få r levert varmt vann og oppvarming fra Bogerud varmesentral som borettslaget er deleier i.

TV/Bredbå nd:
Borettslaget har avtale med Telenor Norge AS . Vi tar forbehold om endringer. For næ rmere opplysninger, ta kontakt med styret.
33 andelseiere i Fagergå sa Borettslag disponerer og har evigvarende bruksrett til 33 p-plasser i garasjeanlegget i kjelleren til
R ustadterrassen Borettslag. Avtale signert 02.04.2024 av borettslagene.
Bestemmelser vedr parkeringsplasser: S e husordensreglene.

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.

Boligen vil først kunne bli registrert på  kjøper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 §  5-2, (4) skal alle som
er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 02.02.26  S ide 3 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Fagergå sa Borettslag 15.08.1960Fødselsdato eier:

Paal Bergs vei 5

Organisasjonsnr: 953 948 400

0692 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Ann Karin Andersen J ensen

108/19

Borettslag tilknyttet

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Usbl sørger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
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

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

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

 


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

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

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

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



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 


 



 


 

 


 


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

 

 

 


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
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





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












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

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












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






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









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








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
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





























































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



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








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









 


 
 
 

 
 


 
 

 

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

















 
 

 
 

 



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

 

 



 
 

 

 

 
 


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










 
 
 


 

 




 
 
 
 


 

 

 


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127














 
 


 
 

 




 
 
 


 
 
 
 
 

 

 

 



















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



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







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

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

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





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




 
 
 
 
 
 

 




 
 
 
 

 




 
 
 
 
 
 
 
 

 




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
















 
 
 

 

 
 

 

 
 
 






 
 
 

 

 
 

 

 
 
 





 

 
 
 

 

 
 

 

 
 
 






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




 
 
 
 
 
 
 
 
 

 




 

 




 
 
 
 
 

 




 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

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


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




 
 
 

 








 
 
 
 
 
 
 
 

 











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












 
 


 
 

 

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


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


 

 


 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 




 




 






 
 

 
 

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


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





  
  
  
  
  
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KPMG AS

Dr. Hansteins gate 9
3044 Drammen

Telephone +47 45 40 40 63

Internet www.kpmg.no

Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Fagergåsa Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet for Fagergåsa Borettslag som består av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vår mening

oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og

gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

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 borettslaget 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.

Øvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet.
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende.

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

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 borettslagets 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.
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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. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

 identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

 opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 
 

 evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

 konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette driften. 
 

 evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
 Kai Holhjem 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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





























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









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






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




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




















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








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




















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
























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



   


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



    
     
       
   


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

       

  

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

  


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

   

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


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
   






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

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

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

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

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



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

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

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






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
   






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

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













 

    
    
       
  


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

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

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

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


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



   






  

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

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

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



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

 

  



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



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

  

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

 




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



   






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



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

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

  

  
   
   
     

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

      
         
  
  

  




  

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



    
    




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


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



   






   

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

     
      
     
   
 





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

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

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

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

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



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

 

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


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



   






  

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

      
   

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

 

     
  
     


    
 
   
       
 
      
 
    
 
 
    
     

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

  

  
    
    

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



   









   
    
   
  

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

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

   
 
      
 

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



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

      
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 





      

  

      
  

  


     
    
  

 

 


   

 


 

 
  


 
  
    
      
       
  
   

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 

 

  
 

    
   

 
  
   

      
    

    
       
     
 

   
    

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

    
  

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

 

 
  
 

     
  
 
    
     
  
 
 

     
    
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   


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


      
   
   

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

     
 

    
   


 


  
     
   

 
 

      
    
   


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

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


      



     

  

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

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

  
    

   


       
   

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

 
 

  


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

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

 

 

    
    
     
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 

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

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

 

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

     
  

 
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


  
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    
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 

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

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

    
   

 


 
  
       



 
    
    
  



  
  
   
 

 


    
   

  
   


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

  


    
 

     
  

 
    


   
   


   
    
 

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

      
   

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

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


   
      
  
    




163



 

       
  

   
   

  
    
  
     

     

       
    

    
  


  

 


   

 
   

    
    
     


 
    
   

  
     
   
    


  
   
    
  
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 

     
 

  
  
  
  
  
  
   
  


 
   
   

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


   
   


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

 

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


  
 
 

  
 
   
  

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 

 
     
     
   
 


  
 
 

 


  
   

 
  

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


    
     

 

  
  
   
     


 
 

     
  
 



 
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 

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

 

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 

 
















  



















 
 
 

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 

 












 




















 





 




































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 
 





























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

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

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












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HUSORDENSREGLER FOR FAGERGÅSA BORETTSLAG1 

Det er i hver enkelt borettshavers interesse at bestemmelsene i disse 
husordensreglene blir fulgt og at leiligheten og fellesrom/-arealer brukes slik at det 
ikke sjenerer andre. Kontakt gjerne styret skriftlig på e-post når det er aktuelt.  

Andelseiers rettigheter og plikter mv er nærmere beskrevet i borettslagets vedtekter.  

Ro i leiligheten 

Bråk og annen støy fra leilighetene som er egnet til å sjenere andre naboer må 
unngås. Det skal være alminnelig ro i leiligheten mellom kl 23.00 og kl 07.00.  

Radio, TV og liknende lydkilder bør dempes, særlig om sommeren. 
 
Musikkutøvelse er ikke tillatt etter 21.00 på hverdager og etter 17.00 på lørdager. På 
søndager og offentlig fridager skal det være ro.  
 
Musikkundervisning kan bli godkjent. Det må sendes skriftlig søknad til styret. Styret 
kan godkjenne slike søknader under forutsetning om samtykke fra naboer over, 
under og ved siden. Styret kan fastsette spesifikke vilkår for hvert enkelt tilfelle.  

Oppussing 
 
Banking og boring ved oppussing/ forandringsarbeid i leiligheten er ikke tillatt etter kl 
21.00 på hverdager og etter kl17.00 på lørdager. På søndager og offentlig fridager 
skal det være ro. 
 
Ved oppussingsarbeider som varer mer enn to dager, skal naboer i egen oppgang, 
samt tilstøtende oppganger, varsles med oppslag om type arbeid og varighet. Dette 
gjelder både andelseiere/beboere og ved prosjekter som styret er ansvarlig for. 
 
Ved større oppussinger som total renovering av bad og endringer på det elektriske 
anlegget skal styret alltid informeres skriftlig på forhånd før arbeidet kan starte opp. 
 
Skader på fellesarealer vegger o.l. i forbindelse oppussing/renovering må den 
enkelte andelseier dekke. Dette gjelder også ved inn og utflytting av leilighet. 
Transport av større ting må skje på en måte som unngår skader på vegger oa. 
 
Det er ikke tillatt å oppbevare bygningsmateriale i fellesområdene. Rivningsmaterialer 
som plasseres på utendørs fellesareal skal fjernes snarest mulig. 
 
Andelseier skal sørge for godt renhold i oppganger / fellesarealer under oppussing. 

 

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Regler for andelseiers bruk av leilighet, bruksoverlating, m.m  

Utstyr og ombygging i leilighetene  

Andelseier har rett og plikt til å forestå innvendig vedlikehold samt nødvendig 
utskiftning av fast inventar.  

Den enkelte andelseier kan utføre moderniserings- og oppussingsarbeid innenfor 
boligen som ikke berører bærende konstruksjoner. Hvis den enkelte andelseier 
likevel, utover dette, planlegger slike arbeider som innebærer vesentlig ombygging 
og/eller inngrep i leilighetens bærende konstruksjoner (f.eks. felles opplegg av rør, 
bærevegger, etasjedelere) plikter den enkelte å ta skriftlig kontakt med styret og få 
skriftlig svar fra styret før slikt arbeid igangsettes.  

Bad  

Beboerne er selv ansvarlig for rensing av innvendig sluk på bad. Ved 
baderomsrehabilitering skal styret orienteres skriftlig på forhånd. Borettslaget dekker 
utgifter til utskifting av sluk med inntil kr. 6 800 eks. mva. (kr. 8 500 inkl. mva)2. 
Summen er ment å dekke pigging av gulv, skifte av sluk og rør i badegulv samt 
gjenstøping.  

Andelseierne er forpliktet til å følge byggebransjens våtromsnorm, og må selv 
finansiere avretting av gulv og legging av godkjent membran etter slukbytte. Ved 
ferdigstillelse skal det fremlegges for styret skriftlig dokumentasjon på at bad er 
rehabilitert i henhold til våtromsnormen.  

Ved bytte av sluk skal det foreligge ferdigattest. Denne skal sendes til styret.  

Vinduer – bruk og vedlikehold  

Beboerne er ansvarlig for innvendig vedlikehold og riktig bruk av vinduene slik at det 
ikke oppstår skade på disse. 

Terrassedørene og vinduene i alle leiligheter i borettslaget ble skiftet ut til type 
Magnorvindu i perioden 2015-2017.   

Ansvaret for riktig bruk av vinduene innebærer at andelseier/beboer utøver alminnelig 
godt skjønn. I dette ligger eksempelvis at vinduene holdes forsvarlig lukket i perioder 
med svært kraftig vind og/eller regn.  

Riktig bruk av vinduene innebærer at man også tar hensyn til vinduenes tekniske 
 

愃਀
愃਀

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egenskaper, spesielt følgende forhold:   

Magnorvinduer må ikke snus helt rundt til det stopper/klikker. Det medfører betydelig 
fare for at mekanismen går i lås på en slik måte at den blir ødelagt. Det kan føre til at 
mekanismen eller vinduet må skiftes. Kostnadene ved slik feilbruk må dekkes av 
beboer for egen regning.  

Beboerne har et ansvar for at vindusglasset ikke sprekker på grunn av 
temperaturforskjeller i selve vindusglasset. Borettslaget dekker ikke slike termiske 
skader. Denne typen skader kan oppstå ved temperaturforskjeller på 35 -50 grader 
mellom områder i samme vindusglass. Utfordringene med dette er størst om 
sommeren.  

Termiske sprekker oppstår typisk; hvis vindusglasset er direkte eksponert for sollys 
samtidig som glasset er kun delvis solavskjermet, hvis vindusglasset har blitt 
maskert/pålimt et materiale for å hindre innsyn eller hvis det ligger puter eller annet 
materiale direkte mot glasset.  

Bruk av visse typer solavskjerming som ligger tett mot vindusglasset innebærer 
større risiko for termiske sprekkskader enn andre. Informasjon om hvordan man 
unngår termiske skader finner man blant annet på Glass og fasadeforeningens 
hjemmeside. Borettslaget viser til foreningens veileder om tiltak mot termiske brudd i 
glass. 

Balkonger, markiser mm 
 
Styret kan stille krav om skriftlig forhåndsgodkjenning av andelseieres tiltak som 
påvirker utforming av og utseende på leilighetens fasade og balkonger. 
 
Styret har valgt standardløsninger på sideskjerming som ikke krever godkjenning på 
forhånd. Styret kan kreve at ikke-godkjente løsninger på sideskjerming kan fjernes for 
eiers regning. Styrets vedtak i slike saker skal begrunnes skriftlig. Styret vil prøve å 
finne praktiske og økonomiske løsninger for andelseiere som ikke bryter med 
balkongenes konstruksjon og utforming. 
 
Med standardløsninger for sideskjerming forstår styret fastmonterte opplegg eller 
skyvedørsløsninger uavhengig av leverandør som i farge eller på andre måter ikke 
avviker vesentlig fra de løsningene som ble levert samtidig med borettslagets 
balkongfronter av Christiania Balkonginnglassing AS. 
 
Tekstilbaserte sideskjermingsløsninger, herunder sidemarkiser fra anerkjente 
leverandører, med fargevalg i samsvar med borettslaget krav til markiseduk kan 
eksempelvis godkjennes etter skriftlig søknad til styret. Slike løsninger kan være 
høyere enn håndløperen på balkongfrontens sidevegg. Styret kan stille vilkår i 
forbindelse med godkjenning av søknader om slike løsninger eller andre typer tiltak. 
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Møbler og andre gjenstander plassert nær balkongfrontens innside, skal i 
utgangspunktet ikke være høyere enn håndløperen på balkongen. 
Sideskjermingstiltak av mindre solid karakter som plastfolie, andre midlertidige og 
vindutsatte løsninger eller løsninger som i farge, pga. dårlig vedlikehold eller som på 
andre måter bryter vesentlig med borettslagets fasade tillates ikke. Styret vil kreve at 
slike avvikende eller kvalitetsmessig dårlige løsninger blir fjernet for andelseiers 
regning. 
 
Det er ikke tillatt å dekke til glasset på balkongfrontene med klistremerker, folie, 
gardinstoff eller annen type tildekking. Det er ikke tillatt med noen form for oppheng 
på utsiden av balkongfrontene. 
 
Blomsterkasser eller andre oppheng skal monteres på innsiden av rekkverkene. 
 
Ved utskifting av markiseduk eller nyanskaffelse av markise gjelder borettslagets 
fargekode 31593 (nanoduk) i hele borettslaget. 
 
Andelseier er ansvarlig for riktig bruk av solskjermingsløsningen  (zip-screen) for sitt 
stuevindu. Alle andelseiere har mottatt fjernkontrollen/styringsenhet til denne. Ved tap 
må ny enhet erstattes for egen regning via aktuell leverandør, firma Markisemannen, 
Lunex eller andre.  
 
Mating av fugler eller andre ville dyr fra balkong / leilighet er ikke tillatt. 
 
Ventilasjon, inneklima og kjøkkenvifter  

Det er viktig å unngå høy luftfuktighet inne i leilighetene. Andelseier har selv ansvar 
for at det ikke oppstår fuktproblemer/-skader i leiligheten. Høy luftfuktighet gir 
vekstmuligheter for farlig sopp. Baderom er et særlig utsatt område mht høy 
luftfuktighet. Oppvarmet baderom/badegulv reduserer utfordringene knyttet til 
fuktskader.  

Det skal sørges for jevnlig utskiftning av inneluften enten gjennom åpne vinduer, 
vindusventiler eller åpne veggventiler. 

I vinterhalvåret bør utlufting gjennom vindu i annet enn korte perioder unngås av 
hensyn til behovet for energisparing i borettslaget og i samfunnet.  

Kjøkkenvifter skal være av type kullfiltervifte. Kullfiltervifter må av brannvernhensyn 
følges opp jevnlig med rengjøring og skifte av filter.  

Det er ikke tillatt å koble kjøkkenvifte eller andre elektriske vifter direkte til 
ventilasjonsåpningene i noen rom.  Slike vifter skaper ubalanser til skade for 
borettslagets felles avtrekksystem i hver bygning. 
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Bruksoverlating – utleie  

Husordensreglenes bestemmelser gjelder på samme måte for leietakere som for 
andelseiere. Styret skal til enhver tid være informert om hvem som bor i leilighetene i 
borettslaget.  

Ved bruksoverlating av leilighet må søknad sendes Usbl. Søknad sendes elektronisk 
via Usbls nettside. Leiekontrakt signert av utleier og leietaker skal sendes styret. Det 
vises for øvrig til reglene om bruksoverlating i borettslagets vedtekter.  

Dersom en leilighet bruksoverlates må andelseier også informere Usbl skriftlig om ny 
bostedsadresse. Andelseier må videre holde Usbl oppdatert om sin elektroniske og 
telefoniske kontaktinformasjon gjennom hele utleieperioden.  

 Forsikring  

Borettslaget har bygningsforsikring hos If Skadeforsikring. Ved forsikringssaker som 
gjelder skader i leilighetene, dekkes egenandelen av den enkelte beboer. Alle skader 
i leilighetene skal meldes til styret. Ved skader på felles rørinstallasjoner dekkes dette 
av bygningsforsikringen, hvor borettslaget betaler egenandelen.  

Inngangs- og kjellerdører  

Inngangs- og kjellerdører skal alltid holdes låst.  

Husdyrhold  

Anskaffelse av husdyr er tillatt etter skriftlig søknad og godkjennelse fra styret. 
Husdyrhold i borettslaget er regulert i eget husdyrreglement vedtatt på 
generalforsamling3.  

Husholdningsavfall  

Fagergåsa skal være et miljøvennlig borettslag. Renovasjonsetatens veiledning for 
kildesortering skal følges av alle beboere. Nærmere informasjon om 
avfallshåndtering finnes på Oslo kommunes hjemmesider.  

Borettslagets avfallsbeholdere skal kun brukes til restavfall, plastavfall og papir/papp.  

Større gjenstander og/eller avfall som ikke er husholdningsavfall er beboerne selv 
ansvarlige for å få fjernet. Miljøfarlig og andre typer avfall som etter disse 
husordensreglene ikke skal kastes i borettslagets avfallsbeholdere/søppelskur, skal 
leveres på miljø-/gjenbruksstasjon.  

Oppbevaring av søppel eller større private gjenstander i fellesarealene er ikke tillatt. 

 

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Eventuell fjerning i borettslagets regi vil bli fakturert den enkelte beboer.  

Renhold  

Trappevask utføres ukentlig av innleid firma. De sørger for rengjøring av 
trappegelendere, vindusposter, trappetrinn, postkasser, inngangsparti og 
hoveddører, samt fjerner eventuelle flekker på innvendige vegger i nå-høyde.  

Trappeoppgangene vaskes 1 gang pr. uke. Kjellerganger vaskes 1 gang pr. mnd. 
Tekniske rom og vinduer i trappeoppgangene vaskes 1 gang pr år.  Utover dette 
rengjøres oppgangene i forbindelse med dugnad.  

Vaskeri og tørke-/bankeplass  

Vaskeriene benyttes i tråd med gjeldende reglement. Regler for bruk av vaskeri skal 
henge i vaskeriene. Vask for utenforstående og vask av annet enn ordinær klesvask, 
f.eks. vask av hundetepper er i strid med gjeldende vaskerireglement, og betraktes 
som mislighold iht  pkt 6-1 i borettslagets vedtekter om brudd på husordensregler.  

Tøy tørkes der hvor det er gjort i stand til det. Tørking kan gjøres på balkongen, 
forutsatt at dette ikke kan sees utenfra.  

Det er ikke tillatt å lufte sengeklær/tepper o.l. ut av vinduene. Lufting og banking kan 
skje på tørke- og bankeplassene på hverdager mellom kl. 08:00 og kl. 21:00, men 
ikke på søndager og offentlige fridager. Det er ikke tillatt å henge sengeklær eller 
tepper o.l. over balkongrekkverk.  

Vaskerier og tørke-/bankeplasser skal ikke benyttes på søndager og offentlige 
fridager.  

TV, internett  

TV- og internettilgang er inkludert i felleskostnadene/husleien.  

Hver leilighet har fått utdelt en TV-dekoder, samt trådløs modem/ruter som tilhører 
Fagergåsa borettslag, og skal følge leiligheten ved salg. Dersom disse blir fjernet må 
andelseier selv dekke kostnader til nytt utstyr.  

Parabolantenner  

Oppsetting av parabolantenne forutsetter skriftlig søknad til- og godkjenning fra – 
styret. Styret kan godkjenne parabolantenner under forutsetning av at disse ikke er 
synlige utenfra. 

Grilling   

Det er kun gass- og elektrisk grill som er tillatt benyttet på balkongene og på 
uteplassene til i leilighetene i underetasjene. Bruk av andre typer grill på 
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fellesområdene må ikke skje på måter som er til sjenanse for andre beboere.  

Det gjelder spesielle restriksjoner for bruk og oppbevaring av gassbeholdere. Disse 
må følges nøye. Råd for riktig oppbevaring av gass finner man på hjemmesiden til 
Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB).  

Det kan oppbevares maksimalt to gassbeholdere på til sammen 11 kg pr. bolig. Gass 
skal aldri oppbevares i kjelleren. Gassbeholdere skal oppbevares i skap med god 
lufting, uten fare for antennelse. Dersom gassbeholdere oppbevares ute, må skap 
være av ikke-brennbart materiale. NB! Gassbeholdere må ikke utsettes for sterkt 
sollys eller sterk varme» 
 
Bruk av fellesarealer  

Fellesarealer innendørs  

Reglene for bruk av fellesarealene er basert på brannforskriftene og krav til 
rømningsveier.  

Det er ikke lov å bruke åpen flamme i fellesarealer, boder og ganger. Røyking er ikke 
tillatt i oppganger og fellesrom. Utgangsdører og dører til fellesrom/-ganger skal alltid 
holdes låst og alt lys slukkes når man forlater kjeller og boder.  

Sykler, barnevogner, kjelker, ski o.l. skal settes i fellesrom/-områder som er avsatt til 
slik oppbevaring. Slike ting skal merkes av eier når borettslaget har felles dugnad. 
Utover dette skal det ikke lagres personlige eiendeler i fellesrom/-ganger.  

Ved misbruk av fellesarealene til uønsket oppbevaring av personlige gjenstander vil 
disse bli fjernet for andelseierens regning.  

Veggene i oppgangene tilhører borettslagets fellesarealer. Det innebærer bl.a. at den 
enkelte andelseier ikke står fritt mht. endringer på disse utenfor egen leilighet. Styret 
kan godkjenne endringer etter skriftlig søknad. Veggene kan eksempelvis ikke 
benyttes til trekking/plassering av elektriske ledninger mellom eget sikringsskap og 
leilighet.  

Fellesarealer utendørs  

Det er alles ansvar å holde felles utearealer så ryddige og pene som mulig. 
Borettslagets beholdere for tilfeldig rusk og avfall er satt opp med det som formål.  

Kjøring på og til stikkveiene  

Bilkjøring på fellesområdene skal skje i gangfart. For øvrig vises det til trafikkreglene. 
Forskrift om kjørende og gående trafikk gjelder på borettslagets fellesområder.  

 

178



                        Fagergåsa borettslag AL 
___________________________________________________________________________ 

 

________________________________________________________________________ 

 Paal Bergs vei 12, 0692 Oslo 
styreleder@fagergasa.no 

www.fagergasa.no 

8 

Parkering – bruk av kjøretøy på  

Det er forbudt å parkere på borettslagets interne veier og snuplasser, foruten 
nødvendig av- og pålessing inntil 20 minutter. Det er ikke tillatt med tomgangskjøring. 
Parkeringsreglene gjelder også for mopeder og motorsykler.  

Brudd på borettslagets regler for av- og pålessing gir grunnlag for borttauing, 
kontrollavgift eller andre sanksjoner mot bileier/bilbruker.  

Mopeder og/eller motorsykler skal ikke oppbevares innendørs pga. brannfare. 
Brannforskriftene setter et klart forbud mot dette. Styret kan kontaktes for å finne en 
egnet plass.  

Tildeling og bruk av borettslagets parkeringsplasser 
 
Borettslaget har parkeringsplasser på egen eiendom i området mot Rustad skole. 
Leieforholdet til disse plassene er regulert i leieavtale for parkeringsplass. Tildeling 
av parkeringsplass på borettslagets eiendom foregår etter retningslinjer vedtatt av 
styret: 

• Det er parkeringsansvarlig i Fagergåsa borettslag som til enhver tid tildeler 
parkeringsplasser etter venteliste. 

• Borettshaver kan takke nei til plass uten uttak til motorvarmer, men likevel beholde 
sin plass i påvente av en plass med uttak til motorvarmer.  Den ledige plassen vil da 
bli tildelt neste på ventelisten. 

• Det er kun tillatt med èn parkeringsplass pr. andel.  Det blir utstedt 1 stk 
parkeringskort ved signering av leiekontrakt. 

• Ved tap av parkeringskort, må borettshaver ta kontakt med parkeringsansvarlig om 
utstedelse av nytt kort.  

• Fakturering av parkeringsplass skjer direkte fra USBL. 

• Det er ikke tillatt å lade el-bil eller hybridbiler på parkeringsplasser med uttak for 
motorvarmer. Misbruk kan lede til tap av  parkeringsplass etter styrevedtak. 

Borettslagets parkeringsplasser skal ikke følge leiligheten ved bruksoverlating ved 
utleieperioder av varighet over 6 mnd. Alle tildelinger av parkeringsplass, også ved 
bruksoverlating, skal skje gjennom parkeringsansvarlig i styret. Parkeringsplassen 
blir da tildelt neste andelseier på styrets venteliste. Etter utleieperioden blir andelseier 
som ønsker det tildelt første parkeringsplass som blir ledig på borettslagets område. 
 
Lading av El- og hybridbiler 
 
Borettslagets opplegg for tilgang og bruk av ladeplassene på parkeringsområdet mot 
Rustad skole er beskrevet i Infoskriv nr 2/2018 på borettslagets hjemmeside. 
Henvendelser om registrering for tilgang til våre ladeplassene rettes pr e-post til 
parkering@fagergasa.no. 
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Parkeringsplasser på Rustadterrassen borettslag og Bogerud varmesentrals 
områder 

Andelseiere i Fagergåsa borettslag har rett til å disponere inntil 58 parkeringsplasser 
på eiendom nå tilhørende Rustadterrassen borettslag mot betaling. Plassene fordeler 
seg iht til tinglyst avtale om dette på 32 (innskuddsbaserte) plasser i garasjeanlegg 
og inntil 26 plasser utendørs.  

Tildeling av parkeringsplass på Rustadterrassen borettslags område utendørs skjer 
etter søknad til styret i Rustadterrassen borettslag. Ved tildeling av utendørs plass 
der plikter andelseieren å informere styret i Fagergåsa borettslag skriftlig om dette. 

Andelseier i borettslaget med garasjeplass på Rustadterrassen borettslagsområde 
har kun anledning til å selge eller framleie parkeringsplass i garasjeanlegg til annen 
andelseier i Rustadterrassen eller Fagergåsa borettslag.  

Andelseier i Fagergåsa borettslag, som besitter garasjeinnskudd og leiekontrakt på 
parkeringsplass i Rustadterrassen borettslags garasjeanlegg, plikter å overdra denne 
sammen med boligen sin ved salg. Det tillates salg av slik parkeringsplass til annen 
andelseier i Fagergåsa eller Rustadterrassen borettslag.  

Andelseiere i Fagergåsa borettslag kan etter skriftlig henvendelse gjennom styret 
søke om tildeling av parkeringsplass på området til Bogerud varmesentral AS.  

Gjesteparkering  

Utendørsplasser på Rustadterrassen borettslags eiendom som nå er regulert til 
gjesteparkering kan benyttes av gjester til Fagergåsa borettslag med det 
gjesteparkeringsbeviset som skal følge hver leilighet. Gjesteparkeringsplassene kan 
ikke benyttes til parkering av Fagergåsa beboeres egne biler.  

Ved tap av gjeste- og vanlig p-bevis kan nytt kjøpes fra parkeringsansvarlig i styret. 
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

















 
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







































 

 
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 

Vedtekter 
 

for 
 

Fagergåsa borettslag org nr 953 948 400 
 

Tilknyttet Boligbyggelaget Usbl 
 
 

Vedtatt på konstituerende generalforsamling den 30. september 1961, sist 
endret den 13. april 2023 

 
 
 
 
1 Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Fagergåsa borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi 
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med denne. 
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo 
kommune. 
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsfører. 
 
 
2 Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100. 
 
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer 
(enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer 
kan eie mer enn en andel.  
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie 
inntil 10% av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens §4-2 
(1). Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir 
ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til 
formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller 
kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale 
med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte.  
 
 

184



 

(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating 
hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes pkt 4-2.  
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må 
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal 
nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med pkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding 
om dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om 
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes 
som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det 
er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye 
erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det 
er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
2.4. Rett til å disponere parkeringsplass i garasjeanlegg på 
       Rustadterrassen borettslags eiendom  
Salg av garasjeplass i garasjeanlegg på Rustadterrassen borettslags eiendom 
skal skje mellom andelseierne i Fagergåsa Borettslag. Se kjøpekontrakt på 
vår hjemmeside. 
 
3 Forkjøpsrett 
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de 
øvrige andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.  
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, 
til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller 
noen annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den 
tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen 
overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et 
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens §3. 
 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får 
anledning til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten 
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gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes pkt 3-2, jf borettslagslovens §4-15, 
første ledd. 
 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre 
vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig 
forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til 
laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at 
andelen har skiftet eier. 
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står 
flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst 
ansiennitet i boligbyggelaget foran.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker 
boligbyggelaget hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få overta 
andelen. 
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny 
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere.  
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet 
måte.  
 
 
4 Borett og bruksoverlating 
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte 
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten 
styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med 
tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 
andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en 
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er 
vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen 
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holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe 
for de andre brukerne av eiendommen.   
 
 
4-2 Bruksoverlating  
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen 

til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen 

dersom:  
- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 
har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år. 

- andelseieren er en juridisk person. 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, 

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner. 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen. 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens 
§68 eller husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd.  

 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til 
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. 
Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til 
andre uten godkjenning. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 
 
(5) Styret skal til en hver tid ha oppdatert liste over alle bruksoverlatelsene og 
de datoene som gjelder for hver enkelt av disse.  
 
(6) Styret har til enhver tid behov for å vite hvem som bor i borettslaget. 
Andelseiere som har fått samtykke til bruksoverlating, plikter å melde fra om 
ny bostedsadresse og kontaktopplysninger til styret.   
 
 
5 Vedlikehold 
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal 
som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
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tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må 
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Vedlikeholds- og 
rehabiliteringsarbeid i våtrom og arbeid med vannrør skal skje i samsvar med 
borettslagets veileder for denne typen arbeid. Veilederen utarbeides og 
revideres av styret. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt 
som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører samt 
entredør og lås inn til boligen.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, 
balkonger  
o. l.   
 
I de tilfeller der andelseier er erstatningsansvarlig som en følge av manglende 
etterlevelse av egen vedlikeholdsplikt, jf. borettslagslovens regler, vil 
borettslaget kreve tilbakebetalt fra andelseier den egenandel som borettslaget 
har betalt til forsikringsselskapet. 
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær.  
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  
 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger 
av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 
5-15.   
 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig 
stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller 
inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av 
mislighold fra en annen andelseier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å 
føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig 
ulempe for andelseieren.  
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold 
(maling), utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting av termoruter, og 
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 
sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.  
 
 
6 Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler.  
 
6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens 
§5-22, første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt.  
 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
7 Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den 
til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 
100.  
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset 
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til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
 
8 Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 til 4 
andre medlemmer med 2 varamedlemmer.  
 
(2) Styret og styreleder kan bare velges blant andelseiere og deres 
husstandsmedlemmer bosatt i Fagergåsa borettslag. 
 
(3) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan 
gjenvelges.  
 
(4) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 
eller vedtektene er lagt til andre organer.  
 
(2) Styret skal på konstituerende styremøte etter hvert valg, vedta 
retningslinjer for styrearbeid som er i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens øvrige vedtak.  
 
(3) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(4) Styret skal føre styrereferat over styresakene. Styrereferatet skal 
godkjennes i påfølgende styremøte. 
 
(5) Styret skal holde alle andelseiere løpende informert om sitt arbeid med 
saker av felles interesse gjennom borettslagets informasjonskanaler, 
informasjonsskriv og hjemmeside. Det bør informeres om protokollførte saker 
så langt det har felles interesse og ikke strider mot personvernhensyn. 

 
 
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er 
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. 
Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for 
et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av 
alle styremedlemmene.  
 

190



 

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall, fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 
tomten som etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere 
har vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens §3-2, andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 
innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over 
vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med 
seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn 5% av de årlige 
felleskostnadene. 
7. andre større endringer i finansielle poster som overstiger kr. 500 000 
utover vedtatt budsjett. Unntak er nedbetaling av borettslagets gjeld. 
 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.   
 
 
9 Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, 
eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en 
tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 
behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om 
dato for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som 
skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling 
kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på 
minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 
boligbyggelaget.  
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. 
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
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generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det 
etter vedtektenes pkt 9-3 (1).  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret. 
- Godkjenning av årsregnskap. 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer. 
- Eventuelt valg av revisor. 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret. 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen. 
- Valg av representanter til styret i Bogerud varmesentral  

  
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan 
møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig 
for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en 
stemme.  
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i pkt 9-4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 
innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes 
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de 
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at 
den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
 
10 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en 
avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående 
eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme 
gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
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10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 
laget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen 
berettiget interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade 
for andre andelseiere eller laget.  
 
 
11 Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av 
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra 
boligbyggelaget, jf borettslagslovens §7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget. 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget. 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer. 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag 
av 06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
 
 
 
12 Bogerud Varmesentral 
  
(1) Bogerud varmesentral er en varmesentral som leverer varme til og er et 
aksjeselskap eid av Fagergåsa borettslag, Bekkasinen 
borettslag, Stallerudåsen borettslag og Bogerud borettslag. Fagergåsa 
borettslag skal til enhver tid ha en representant med et varamedlem i styret i 
Bogerud varmesentral.   
 
(2) Borettslagets styremedlem og varamedlem til styret i Bogerud 
varmesentral bestemmes på styremøte i Fagergåsa borettslag.   
 
Medlem velges normalt for 2 愃਀r, og varamedlem for normalt 1 愃਀r.  Valget 
finner sted på første styremøte etter generalforsamling i borettslaget. Styret i 
Fagergåsa borettslag kan ved flertallsbeslutning endre sin styre-
representasjon i Bogerud varmesentral.  
 
3) Medlem og varamedlem skal være andelseiere eller andelseiers 
hustandsmedlem i Fagergåsa borettslag.  
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(4) Styret i Bogerud varmesentral har rapporteringsplikt til styret i Fagergåsa 
borettslag og årsrapport legges frem for generalforsamlingen i Fagergåsa 
borettslag.  
 
(5) Representant fra styret i Fagergåsa borettslag har møterett i Bogerud 
varmesentral.  
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BORETTSLAGETS ANSVAR 
 

Stue
Soverom

Entre

Kjøkken

Bad/WC

Vaskerom

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Vindu (utskifting) 

Sluk (utskifting) 

Innebygde rør / 
ledninger 

Fellesledning 

Annet som går 
gjennom boligen 

Fellesrør 

Vifte 

Felles kanal 



Fellesrør 
(stigeledning) 

Rør felles 
oppvarming 
(fjernvarme) 

- Tak 
- Bjelkelag 
- Bærende 
konstruksjon 
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ANDELSEIERS ANSVAR 
 

Stue
Soverom

Entre

Kjøkken

Bad/WC

Vaskerom

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

Innvendig dør 
(utskifting)

Gulv, tak og 
vegger 
(vedlikehold) 

Vindu 
(vedlikehold) 

Himlingsplater, 
gulvbelegg, tapet 
(utskifting)

Pipe 
(feiing) 

Innsekter, 
skadedyr 
(utbedring) 

Klosett (vedl. 
+ utskifting)

Sluk (vedl + 
oppstaking)

Innvendig rør 
(vedlikehold + 
utskifting 

V.v.bereder 
(vedlikehold + 
utskifting) 

Apparat/vifte 
(vedlikehold + 
utskifting) 

Benker 
(utskifting) 

Skap 
(utskifting) 

Listverk 
(utskifting) 

Sikringsskap 
(vedlikehold + 
utskifting) 

Innvendige 
ledninger 
(vedlikehold + 
utskifting)

Varmekabler 
(vedlikehold + 
utskifting) 

Ytterdør 
(vedlikehold + 
utskifting)
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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




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




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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

199



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

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

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

Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner

anya.martinsen@emera.no
+47 472 65 457





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

Anya Martinsen
anya.martinsen@emera.no
472 65 457

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222

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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

2041 0848 NO-3619
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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

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.



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




