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Lys og tiltalende 3 (4)-roms | 6 m² 
sydvendt balkong | Bad 2010 | 
Fjernvarme | Vinduer 2015 | IN-ordning 
| *Parkering

Velkommen til Rødbergveien 7 A - presentert av Eiendomsmegler MNEF / 
Partner Bjørnar Mikkelsen (tlf 938 98 132) hos Schala " Partners:

Lys, luftig 3-roms med gjennomgående planløsning og store vindusflater 
som gir gode lysforhold og flott utsikt, men små muligheter for innsyn.

Leiligheten ligger flott til i 3. etasje og inneholder: Entré med plass til 
klær, sko, oppheng og skoskap. Romslig stue med god plass til 
sittegruppe, spisebord, bokhyller og reol samt utgang til 6 m² sydvent, 
solrik balkong med flott utsikt. Kjøkken med spiseplass og innredning fra 
2008 med god skap- og benkeplass. Pent, tidsriktig bad rehabilitert i regi 
av borettslaget 2010 med dusjnisje med innfellbare dusjdører, vegghengt 
toalett, samt opplegg for vaskemaskin. 2 gode soverom med 
medfølgende garderobe.

Leiligheten kan ombygges til 4-roms ved å flytte kjøkken, se alternativ 
planløsning.

Mulighet for individuell nedbetaling av andel fellesgjeld (IN-ordning). Ved 
innfrielse av andel fellesgjeld blir fellesutgifter pr mnd kun kr 3.753,-.

Borettslaget har ca 150 parkeringsplasser for utleie som fordeles etter 
venteliste. Borettslaget har også 8 ladeplasser for el.bil.
Beboere i Borettslaget Årvoll Øst har forkjøpsrett ved salg av garasjer i 
Årvollgarasjen SA.

Varmtvann og oppvarming (fjernvarme) inkl i f.utg - Nye vinduer 2015 - 
Automatsikringer - Dyrehold er tillatt - Svært veldrevet borettslag med 
god vedlikeholdshistorikk.

Velkommen på visning!
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Leiligheten er gjennomgående, ligger i 3, etasje og inneholder: Entré, 
Bad, Kjøkken, Stue, 2 soverom

I tillegg disponerer boligen:1 loftsbod / Loftsboden er ikke målbar ut fra 
høyde under himling. Gulvarealet utgjør ca. 8 m².1 kjellerbod, 4 m²

Årvoll

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over adkomst. 
Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved fellesvisning. 
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Rødbergveien 7 A

Prisantydning 4 670 000
Fellesgjeld 315 049
Omkostninger 17 399
Totalpris 4 994 198

Fellesutgifter 6 066 pr. mnd.
Bruksareal 71 m²
BRA-i: 67 m²
BRA-e: 4 m²
TBA: 6 m²
Soverom 2
Etasje 3
Boligtype Leilighet
Eieform Andel
Tomteareal 29 469 m²
Byggeår 1954
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Kontakt vår 
megler
Schala & Partners avd. Grünerløkka

Bjørnar Mikkelsen

Fagsjef | Partner | Eiendomsmegler 
MNEF

93898132

bm@schalapartners.no

Thorvald Meyers gate 79 A, 0552 Oslo
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- God plass til 
sittegruppe, grill og 

beplantning -
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Eiendommen
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Økonomi
Beregnet totalpris
Prisantydning kr 4 670 000,-
Andel fellesgjeld kr 315 049,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:

Tryg Boligkjøperpakke Leilighet kr 8 250,00,-

Tingl.gebyr BRL-skjøte kr 500,00,-

Tingl.gebyr pantedokument BRL kr 500,00,-

Avklaring forkjøpsrett kr 7 882,00,-

Panteattest kr 267,00,-

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 
5 002 448,-

Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges 
til prisantydning og at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Av denne summen utgjør kr. 
315 049,- andel fellesgjeld som vil følge andelen, 
men som ikke skal innbetales med oppgjøret. Det tas 
forbehold om endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 6 066,- pr. mnd.

Fellesutgifter inkluderer:
Inkl. varmtvann, fyring (fjernvarme), nedbetaling 
fellesgjeld (renter og avdrag), trappevask, 
vaktmestertjeneste, kabel-tv, kommunale avgifter, 
generelle driftskostnader, forretningsfører mm.

Felleskostnader:
Felleskostnader: kr 3 753,-
Avdrag IN-lån 2: kr 411,-
Renter IN-lån: kr 637,-
Avdrag IN-lån: kr 454,-
Renter IN-lån kr 2: 811,-

Det er mulighet for individuell nedbetaling av andel 
fellesgjeld (IN-ordning).
Ved innfrielse av andel fellesgjeld blir fellesutgifter pr 
mnd kun kr 3.753,-.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 
gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av 
forretningsfører ved utarbeidelse av denne 
salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være 
endret uten at eiendomsmegler har fått melding om 
dette.

Løpende kostnader
Utover det som er nevnt under punktet 
"Felleskostnader", påløper kostnader til for eksempel 
strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og 
abonnement til tv og internett (eventuelt 
oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der 
hvor grunnpakke er inkludert).

Eiendomsskatt: 
Bystyret i Oslo har vedtatt å innføre og skrive ut 
eiendomsskatt. Det er eier av eiendommen som 
mottar varsel og krav om betaling. Dvs. borettslaget 
v/styret og det er opp til borettslaget å identifisere 
og kreve inn eiendomsskatt fra de andeler dette vil 
gjelde på vegne av Oslo kommune .Dette kommer 
evt. i tillegg til ordinære felleskostnader. 
Eiendomsskatten kreves inn fire ganger årlig, og 
følger terminene til kommunale avgifter (mars, mai, 
august og oktober).

Andel fellesgjeld
Kr. 315 049,- pr. 08.04.2024.

Andel fellesformue
Kr. 9 505,- pr. 31.12.2023.

Lånevilkår fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 12116568592, DNB Boligkreditt AS 
v/DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 08.04.2024: 5.54% pa.
Antall terminer til innfrielse: 63.996168
Saldo per 08.04.2024: 30 248 138
Andel av saldo: 138 706
Første termin/første avdrag: 30.12.2015 (siste termin 
29.02.2040) 
IN-ordning: Det er anledning til å nedbetale på lånet 
den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende 
rente. Usbl må kontaktes senest to uker før 
nedbetaling

Lånenummer: 12127266822, DNB Boligkreditt AS 
v/DNB Bank ASA 
Annuitetslån, 4 terminer per år. 
Rentesats per 08.04.2024: 5.54% pa. 
Antall terminer til innfrielse: 79 
Saldo per 08.04.2024: 39 546 042 
Andel av saldo: 176 343 
Første termin/første avdrag: 30.12.2014 (siste termin 
30.12.2043) 
IN-ordning: Det er anledning til å nedbetale på lånet 
den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende 
rente. Usbl må kontaktes senest to uker før 
nedbetaling 
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Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning
Sikringsordning: Ja.
Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader i 
Klare Finans AS. 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 årsskifte.

IN-ordning: Ja.
Det er lagt opp for IN-ordning på begge lånene til 
borettslaget. Det er anledning til å nedbetale på lånet 
den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende 
rente. Usbl må kontaktes senest to uker før 
nedbetaling. Ved innfrielse av andel fellesgjeld blir 
fellesutgifter pr mnd kun kr  3.753,-.

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 1 200 339,00.
Sekundær formuesverdi kr. 4 561 287,00.
Gjeldende for ligningsåret 2022.

Formuesverdien fastsettes av Skatteetaten etter 
beregningsmodell som tar hensyn til om boligen er 
en såkalt «primærbolig» (der boligeieren er 
folkeregistrert bosatt) eller «sekundærbolig» (alle 
andre boliger man måtte eie). 

Om boligen
Arealer
Totalt bruksareal: 71,0 m²
- BRA-i: 67,0 m²
- BRA-e: 4,0 m²
- BRA-b:  m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 6,0 
m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt 
bruksareal. Dersom dette arealet befinner seg i 
sameie, borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett 
disse arealene ikke være eid av boligen, de er kun 
disponert på salgstidspunktet. Arealet kan f. eks. 
omrokeres av styret i ettertid. BRA-b: Innglasset 
balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav 
himlingshøyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere 
beskrivelse av arealene. Arealene er oppmålt av 
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmålt av 
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940 
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Beskrivelse
Velkommen til Rødbergveien 7 A - presentert av 
Eiendomsmegler MNEF / Partner Bjørnar Mikkelsen 
(tlf 938 98 132) hos Schala & Partners:

Lys, luftig 3-roms med gjennomgående planløsning 
og store vindusflater som gir gode lysforhold og flott 
utsikt, men små muligheter for innsyn.

Leiligheten ligger flott til i 3. etasje og inneholder: 
Entré med plass til klær, sko, oppheng og skoskap. 
Romslig stue med god plass til sittegruppe, 
spisebord, bokhyller og reol samt utgang til 6 m² 
sydvent, solrik balkong med flott utsikt. Kjøkken med 
spiseplass og innredning fra 2008 med god skap- og 
benkeplass. Pent, tidsriktig bad rehabilitert i regi av 
borettslaget 2010 med dusjnisje med innfellbare 
dusjdører, vegghengt toalett, samt opplegg for 
vaskemaskin. 2 gode soverom med medfølgende 
garderobe.

Leiligheten kan ombygges til 4-roms ved å flytte 
kjøkken, se alternativ planløsning.

Mulighet for individuell nedbetaling av andel 
fellesgjeld (IN-ordning). Ved innfrielse av andel 
fellesgjeld blir fellesutgifter pr mnd kun kr 3.753,-.

Borettslaget har ca 150 parkeringsplasser for utleie 
som fordeles etter venteliste. Borettslaget har også 
8 ladeplasser for el.bil.
Beboere i Borettslaget Årvoll Øst har forkjøpsrett ved 
salg av garasjer i Årvollgarasjen SA.

Varmtvann og oppvarming (fjernvarme) inkl i f.utg - 
Nye vinduer 2015 - Automatsikringer - Dyrehold er 
tillatt - Svært veldrevet borettslag med god 
vedlikeholdshistorikk.

Velkommen på visning!

Innhold
Leiligheten er gjennomgående, ligger i 3, etasje og 
inneholder: Entré, Bad, Kjøkken, Stue, 2 soverom

I tillegg disponerer boligen:
- 1 loftsbod / Loftsboden er ikke målbar ut fra høyde 
under himling. Gulvarealet utgjør ca. 8 m².
- 1 kjellerbod, 4 m²

Standard
Entré:
Lys og romslig entré med god plass til klær og sko. 
Det er også plass til andre oppbevaringsløsninger 
som skoskap, kommode, knagger etc. Praktisk 
doorman med kodelås på entrëdør. Døt mot 
fellesareal er brann- og lydklassifisert. Fliser på gulv, 
malte vegger og malt himling med downlights.
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Stue:
Romslig stue med plass til sittegruppe, spisebord, 
bokhylle og reol. Takhøyden er målt til 2,48 meter, 
Laminat på gulv, tapet / malte overflater og malt 
himling med downlightskasse. Utgang til balkong.

Balkong:
Utgang fra stue til 6 m² sydvendt balkong med gode 
solforhold og flott utsikt. Balkongen fungerer 
utmerket som en forlengelse av boligen i 
sommerhalvåret og har plass til sittegruppe, grill og 
beplantning. Balkongen er fra 2001 og vender mot 
hyggelig omgivelser.

Kjøkken:
Kjøkkenet ligger separat fra stuen og har plass til 
spisebord. Innredning fra IKEA (2008) med hvite, 
glatte folierte høyglans fronter og god skap- og 
benkeplass. Integrert induksjonstopp 
m/boosterfunksjon, stekeovn og mikrobølgeovn. 
Opplegg for oppvaskmaskin.  Laminat på gulv, malte 
vegger og malt himling.

Bad:
Moderne og flislagt baderom rehabilitert i 2010 i regi 
av borettslaget. Tidsriktig bad med dusjhjørne med 
innfellbare dusjvegger, vegghengt toalett, servant 
med skuffeseksjon, vegghengt skap og speilskap. 
Opplegg for vaskemaskin. Flislagt gulv med varme, 
flislagte vegger og malt himling med downlights.

Takstmannen har gjort fuktsøk i badet, ingen 
unormale verdier ble registrert.

Soverom 1:
Romslig hovedsoverom vendt mot rolig, indre 
gårdsrom. Plass til dobbeltseng, nattbord, kommode 
etc. Garderobeskap medfølger. Laminat på gulv, 
malte vegger og malt himling med downlights.

Soverom 2:
Kan brukes som barnerom, gjesterom eller kontor. 
Plass til seng, nattbord og kontorpult. Laminat på 
gulv, malte vegger og malt himling med downlights.

Diverse om leiligheten og gården:
- Lys, luftig og gjennomgående 3-roms med god og 
romslig planløsning
- Leiligheten ligger perfekt til i 3. etasje med store 
vindusflater som gir gode lysforhold og flott utsikt, 
men små muligheter for innsyn.
- Boligen kan ombygges til 4-roms, se alternativ 
planløsning.
- Romslig stue med plass til sittegruppe, spisebord, 
bokhyller og reol.
- Utgang til 6 m² sydvent, solrik balkong vendt med 
hyggelig utsikt mot rolige omgivelser.
- Kjøkken med spiseplass og innredning fra 2008 
med folierte, glatte høyglansfronter og god skap- og 

benkeplass.
- Integrert induksjonstopp m/boosterfunksjon, 
stekeovn og mikrobølgeovn samt opplegg for 
oppvaskmaskin.
- Pent, tidsriktig bad, rehabilitert i regi av 
borettslaget 2010 med opplegg for vaskemaskin.
- Takstmannen har gjort fuktsøk i badet, ingen 
unormale verdier ble registrert.
- 2 gode soverom med medfølgende garderober.
- Entré/mellomgang med god plass til klær, sko, 
oppheng, skoskap etc.
- Sikringsskap med automatsikringer.
- Både sikringsskap og stigeledninger er fornyet i 
regi av borettslaget.
- Isolerglassvinduer fra 2015.
- Leiligheten disponerer kjellerbod og loftsbod.
- Varmtvann og oppvarming (fjernvarme) er inkludert 
i fellesutgifter.
- Mulighet for individuell nedbetaling av andel 
fellesgjeld (IN-ordning). Ved innfrielse av andel 
fellesgjeld blir fellesutgifter pr mnd kun kr 3.753,-.
- Mulighet for leie av parkeringsplass (ca 150 
plasser) som fordeles etter venteliste.
- Borettslaget har 8 ladeplasser for el.bil.
- Beboere i Borettslaget Årvoll Øst har forkjøpsrett 
ved salg av garasjer i Årvollgarasjen SA.
- Alle blokkene har fryserom i kjeller. Det tillates en 
fryser pr max 80x80 cm pr. enhet.
- Fellesvaskeri i kjeller.
- Borettslaget Årvoll Øst består av 234 boliger og 7 
næringslokaler.
- Svært veldrevet Borettslag med god 
vedlikeholdshistorikk.
- Pr. utgangen av 2015 ble bygningsmassen 
rehabilitert med bl.a. utskifting av vinduer, 
etterisolering og teglforblending av fasade. Samtlige 
bunnledninger skiftet 2011, samtlige bad ble 
totalrehabilitert 2010.
- Borettslagets disponible midler pr 31.12.23 var kr 
2.156.905,-.
- Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader i 
Klare Finans AS.
- Dyrehold er tillatt, men skal ikke være til sjenanse 
for øvrige beboere.
- Kort vei til matbutikk, offentlig kommunikasjon (inkl 
31-bussen som går hvert 6 min på dagtid og hver 
time nattestid) og flotte turområder i marka.
- Badedammen ligger i umiddelbar nærhet og er 
badeplass sommerstid og akebakke vinterstid.
- Meget barnevennlig område med flere skoler, 
barnehager, ballplasser, skøyebane, alpinanlegg, 
skiløyper osv i umiddelbar nærhet.
- Velkommen på visning!

Adkomst
Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over 
adkomst. Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved 
fellesvisning.
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Parkering
Borettslaget har ca 150 p-plasser. P-plassene følger 
ikke leilighetene. Ventelisteordning som 
administreres av styret. Borettslaget har også 8 
ladeplasser for el.bil. Beboere i Borettslaget Årvoll 
Øst har forkjøpsrett ved salg av garasjer i 
Årvollgarasjen SA. Salg skal kunngjøres ved oppslag i 
alle oppganger. Hvis en som ikke er andelseier 
legger inn et høyere bud, har borettslagets 
andelseiere rett til å tre inn på høyeste bud. Salg 
godkjennes av styret, som også administrerer bruk 
av forkjøpsrett.

Ellers gateparkering etter gjeldende bestemmelser 
for området.

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av 
salgsoppgaven:
- Kjenner du til om det er utført arbeid på 
bad/våtrom? Svar: Ja, kun faglært. Boretslaget som 
har utført (2010).
- Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet? 
Svar: Ja, borettslaget (2010).
- Foreligger det dokumentasjon på arbeidene? Svar: 
Ja. Borettslaget har tatt seg av dette.
- Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag? Svar: 
Ja, felles i borettslaget.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport
Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har 
i forhold til et definert referansenivå. For nærmere 
forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten.

Følgende forhold har fått tilstandsgrad 2:
- Innvendig / Overflater gulv: Det ble stedvis 
registrert knirk i gulvet. For å rette avviket må 
avretting foretas og nytt gulv må legges.
- Våtrom / Oveflate gulv: Gulvet har stedvis noe lite 
fall. Badet fungerer med nevnte avvik.
- Våtrom / Sluk, membran og tettsjikt: Det må antas 
at gjenstående levetid for membran og badet er 
under 50% av opprinnelig levetid, 20 år. I bad eldre 
enn 10 år, settes automatisk TG2. Det må det på 
generelt grunnlag påregnes at rehabiliterings-
/oppgraderingsarbeider kan bli nødvendig.
- Våtrom / Ventilasjon: Når naturlig avtrekk, settes 
automatisk TG 2, uansett. Noe misfarging ble 
registrert. Kan kun rettes ved at borettslaget 
installerer et felles mekanisk avtrekk. Misfarging kan 
normalt sett vaskes bort, men må påregnes å komme 
tilbake. 
- Tekniske installasjoner / Vannledninger: 
Ropplegget har fordeleropplegget plassert i 
baderommet. Tilgang via luke i hjørnet over toalettet. 
Røropplegget skulle vært plassert i tett fordelerskap 
med drens ut i rommet, slik at eventuelt lekkasjevann 
ikke havner i "rommet" bak vegghengt toalett. Dette 

er viktig siden det før 2010 (badet er rehabilitert 
etter Teknisk forskrift 1997) ikke var krav til 
membran rundt, bak det vegghengte toalettet. Dette 
gjelder selv det er en dreneringsspalte i overgangen 
gulv/vegg under vegghengt toalett.

Følgende forhold har fått tilstandsgrad IU:
- Innvendig / Radon.
- Tekniske installsjoner / Fyring.
- Tekniske installasjoner / Varmtvannstank.
- Tekniske installasjoner / Elektrisk anlegg.

Byggemåte
Taktekking:Ukjent.
Veggkonstruksjon: Fasader i hovedsak med 
teglstein.
Vinduer: Isolerglassvinduer fra 2015.
Entrédør er lyd- og brannklassifisert.

Tomt
Denne tomten er eiet.
29469,00 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest / brukstillatelse
Det foreligger følgende:
- Rødbergveien 7 A-B - Boligblokk - Arkivkort 
(attestert) - datert 1956.
- Rødbergveien 7 A-B - Utskifting balkonger - 
Ferdgiattest datert 2001.
- Rødbergveien 7 A-B - Rehabilitering våtrom / 
utskifting rør - Ferdigattest datert 2010.
- Rødbergveien 7 A-B - Fasadeendring - Ferdigattest 
datert 2015.
Dokumeter følger vedlagt.

Adgang til utleie
Bruksoverlating må godkjennes av styret. Søknad 
sendes elektronisk via skjema på www.usbl.no. 
Borettshaverne har helt ut ansvaret for alle skader 
og ulemper som laget eller naboer får av 
bruksoverlatingen.

I henhold til Lov om borettslag § 5-5 kan man med 
godkjenning fra styret i borettslaget leie ut 
leiligheten til andre for opp til tre år dersom man har 
bodd i leiligheten i minst ett av de to siste årene. 
Andelseier som selv bor i boligen, kan overlate 
bruken av deler av boligen til andre. I tillegg kan 
andelseier overlate bruken av hele boligen til andre 
opp til 30 døgn i løpet av året.

Oppvarming / energiforbruk
Leilighetene har radiator, felles fyring
Varmekabler i baderommet.
Felles varmtvann.

Energikarakter: G - Grønn
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Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Offentlige forhold
Borettslaget
Borettslag: Borettslaget Årvoll Øst, Orgnr: 
950011904

Borettslaget Årvoll Øst er organisert etter de 
bestemmelser som følger av loven, og har til formål å 
drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, 
eierne. Borettslaget Årvoll Øst ligger i Oslo 
kommune, og har organisasjonsnummer 950011904. 
Borettslaget Årvoll Øst består av 234 boliger og 7 
næringslokaler.

Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.

Forkjøpsrett og styregodkjennelse
Forkjøpsrett: Ja.
Det foreligger forkjøpsrett for usbl-medlemmer. For 
nærmere informasjon om meldefrist, se usbl sine 
hjemmesider eller ta kontakt med megler

Styregodkjenning: Ja.
Kjøper av andelen må godkjennes av borettslagets 
styre for at ervervet skal bli gyldig. Kjøper bærer selv 
risikoen for at godkjenning blir gitt og må videreselge 
boligen for egen regning og risiko dersom styret ikke 
godkjenner kjøper som ny andelseier. Kjøper er 
forpliktet til å gjennomføre handelen uavhengig av 
om kjøper på overtagelsestidspunktet er godkjent av 
borettslaget som ny andelseier. Dersom kjøper på 
overtagelsestidspunktet ikke er godkjent, har kjøper 
dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. 
Borettslagslovens § 4-5 (2). Overtagelse av 
eiendomsretten vil likevel finne sted.

Andelseier(e) kan kun eie en andel. Andelseier må 
selv bebo leiligheten. Kun fysiske personer kan eie 
andel. Erverv fra det offentlige og enkelte 
institusjoner kan avvike fra dette.
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, 
så er det ofte et krav fra boligbyggelagets side at 
kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper 
kan bli godkjent som ny andelseier i det aktuelle 
borettslaget. Det
gjøres i den forbindelse oppmerksom på at det vil 
kunne påløpe et innmeldingsgebyr til 
boligbyggelaget, og de fleste boligbyggelagene 
krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før 
godkjenningen blir gitt.
Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i If Skadeforsikring NUF  
med polisenr. SP586930.

Regnskap
Borettslagets disponible midler pr 31.12.23 var kr 2 
156 905,-
Regnskap for 2023 følger vedlagt

Vedtekter og husordensregler
- Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske 
personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i 
borettslaget.
- Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.
- Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli 
sameier i andel.
- En andelseier har rett til å overdra sin andel, men 
erververen må godkjennes av borettslaget for at 
ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.
- Dersom andel skifter eier, har andelseierne i 
borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i 
boligbyggelaget forkjøpsrett.
- 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.
- Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn 
boligformål uten styrets samtykke.
- Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret 
overlate bruken av boligen til andre.

Vedtektene og husordensreglene følger som 
vedlegg.

Gjennomførte- og kommende vedlikeholdsarbeider
- Pr juni 2010 er samtlige bad totalrehabilitert.
- Pr. utgangen av 2015 rehabilitert bygningsmassen, 
bl.a. utskifting av vinduer, etterisolering og 
teglforblending av fasade. Finansiert med låneopptak 
på 55 mill. kr.
- Lånet til rehabilitering omfattes av IN-ordning.
- I løpet av 2011 er samtlige bunnledninger skiftet.

Vedlikehold/Oppgraderinger iht. årsmøte 2024: 
- Det har i 2023 vært foretatt utskftning av 
hovedledning i regi av vann- og avløpsetaten i Oslo 
kommune. Styret og vaktmester hadde en rolle i å 
tilrettelegge slik at dette var gjennomførbart. Mange 
beboere måtte bytte parkeringsplasser i perioden 
dette sto på. 
-  Det ble utført en befaring på varmeanlegget i 
sammen med USBL prosjekt. Dette for å få oversikt 
over mulige områder det kan oppstå lekkasjer 
framover. Borettslaget hadde en lekkasje mellom 
Rødbergveien 5 og 11 som det tok litt tid å finne 
under søk. 
- Styret skifter ut all belysning til led armatur, som er 
mer energibesparende i hele borettslaget etterhvert 
som lyspærene ryker. 
- Det har blitt innkjøpt ny belysning til juletreet. 
- En vaskemaskin er skiftet ut. 
- 3 radiatorer er byttet ut på grunn av lekkasjer.
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Normalt vedlikehold må alltid påregnes. Se for øvrig 
innkalling til årsmøte og protokoll som ligger vedlagt i 
salgsoppgaven.

Dyrehold
Husdyrhold er tillatt så langt dette ikke er til sjenanse 
for andre beboere. Det er båndtvang på 
borettslagets område hele året. Det er ikke tillatt å 
lufte hunden innenfor borettslagets område. Om 
uhellet skulle være ute, plikter husdyreier å fjerne 
etterlatenskapene fra sine husdyr omgående.

Regulering
Eiendommen er regulert til boligformål etter 
reguleringsbestemmelsene i S.2864 fra 14.05.1986. 
For ytterligere opplysninger om regulering, vennligst 
ta kontakt med megler.

Offentlige planer
Pågående plansaker:
- Trikketrase Tonsenhagen - Detaljregulering. 
Saksnummer: 201004818 - Reguleringssak. Mottatt 
sak: 24.04.2010. Status: Planforslag.
Se saken hos kommunen her: 
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/cas
edet.asp?caseno=201004818
- Revisjon av reguleringsplan for småhusområder i 
Oslos ytre by (småhusplanen) - Fortsetter i sak 
202300230. Saksnummer: 202102096 - 
Reguleringssak. Mottatt sak: 05.02.2021. Se saken 
hos kommunen her: 
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/cas
edet.asp?caseno=202102096

Pågående byggesaker:
- Årvollveien 28 - Bruksendring av kjeller - 
Fasadeendring - Terrengendring - Godkjenning av 
gjennomført tiltak. Saksnummer: 202309455 - 
Byggesak. Mottatt sak: 15.06.2023. Status: Mottatt 
søknad. Se saken hos kommunen her: 
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/cas
edet.asp?caseno=202309455
- Kildeveien 37 - Riving av eksisterende bebyggelse 
og oppføring av ny enebolig. Saksnummer: 
202106128 - Byggesak. Mottatt sak: 12.04.2021. 
Status: Igangsettingstillatelse gitt. Se saken hos 
kommunen her: 
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/cas
edet.asp?caseno=202106128

Det bygges, rives og rehabiliteres i området, og det 
anbefales å ta et søk hos kommunen her: 
https://tjenester.oslo.kommune.no/ekstern/veiledere
/eiendomsinfo/

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp 
via private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser
Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for 
pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant 
i sameiets eiendom som sikkerhet for betaling av 
kommunale gebyr. Iht. burettslagslova § 5-20 har 
borettslaget legalpant for forfalte felleskostnader og 
andre krav. Pantet er begrenset til 2G per 
bruksenhet.

Dnr. 15571, tgl. 20.12.1956 - Obligasjon
Beløp: 932 000
Panthaver: UNGDOMMENS SELVBYGGERLAG AL
Orgnr: 1 117 289

Dnr. 422052, tgl. 12.06.2009 - Pantedokument
Beløp: 56 167 000
Panthaver: DNB BANK ASA
Orgnr: 984 851 006

Dnr. 185374, tgl. 05.03.2014 - Pantedokument
Beløp: 55 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
Orgnr: 984 851 006

Dnr. 12758, tgl. 21.10.1957 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning
Regulering av areal i forbindelse med 
veggrunn/jernbanegrunn
Bestemmelse om gjerde

Dnr. 13482, tgl. 14.09.1968 - Skjønn
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 84254, tgl. 22.12.1986 - Erklæring/avtale
Med flere bestemmelser
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde 
ledninger m.m.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 1780, tgl. 11.01.1988 - Erklæring/avtale
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Lysverker
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Dnr. 481784, tgl. 26.04.2021 - Bestemmelse om 
vann/kloakk
Adkomstrett for drift og vedlikehold av 
anlegg/ledninger/kabler
Rett til å legge og ha liggende hovedledninger med 
kummer på eiendommen

Dnr. 10879, tgl. 21.08.1953 - Registrering av grunn
Registrering av grunn

Dnr. 202358, tgl. 04.12.2008 - Pantedokument
Beløp: 1 360 000
Panthaver: DNB BOLIGKREDITT AS
Orgnr: 985 621 551
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For servitutter eldre enn fradelingsdato og 
eventuelle arealoppføringer som kan ha betydning 
for denne matrikkelenhet henvises det til 
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for mer 
informasjon.

Bevaringsverdig
Boligen står ikke registrert på gul-liste.

Diverse
Løsøre og tilbehør
Følgende tilbehør medfølger handelen: Integrerte 
hvitevarer i kjøkken medfølger.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens 
tilbehør og løsøre ikke medfølger handelen med 
mindre dette fremkommer av nærværende prospekt. 
Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i 
salgsoppgaven. Fastmontert og innebygget kjøkken- 
og baderomsinnredning følger boligen. Med mindre 
annet er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs 
normgivende liste over løsøre og tilbehør.

Overtagelse
Overtagelse skjer etter nærmere avtale og avtales 
normalt senest i forbindelse med budaksept. 
Vennligst oppgi ønsket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger 
gitt til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, evt. 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, 
og til å lese gjennom fullstendig salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Det er ikke kontrollert om 
tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som 
fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens 
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 
byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og 
godkjent av selger.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperpakke
Sammen med Tryg har vi skreddersydd 
boligkjøperpakke slik at du kan være trygg på at du 
har alle forsikringene du trenger. Enten du har kjøpt 
hus, leilighet eller hytte. Denne gunstige pakken fra 
Tryg inkluderer også juridisk hjelp hvis du oppdager 
feil og mangler ved boligen utover det som er 
opplyst om. 

Boligkjøperpakken inneholder innboforsikring, 
renteforsikring for situasjoner der kjøper ikke får 

solgt nåværende bolig, samt en flytteforsikring for 
alle de tre boligtypene. For hus og hytte omfatter 
den i tillegg bygningsforsikring hvor kostnader for å 
reparere eller gjenoppbygge huset ditt er inkludert. 

Les mer om forsikringen i produktark for 
Boligkjøperpakke som ligger vedlagt i 
salgsoppgaven. Boligkjøperpakken må tegnes senest 
i forbindelse med kontraktsmøte. Kjøper mottar 
ingen særskilt faktura for Boligkjøperpakken siden 
kostnaden det første året legges til oppgjøret for 
kjøpesummen for boligen. Megler/meglerforetak 
mottar honorar for denne formidlingen.

Kjøpsvilkår
Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og 
budforhøyelser skal inngis skriftlig til megler. I tillegg 
er megler pålagt å innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver før bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside på 
www.partners.no. Eventuelle forhøyelser kan sendes 
ved å svare direkte på mottatt sms fra meglers 
system, til megler Bjørnar Mikkelsen per e-post 
bm@schalapartners.no eller sms: +47 93 89 81 32. 
Alle budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 
30 minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 
fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 
bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen 
er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal. 
Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 
signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
kjøpet frem til oppgjør er gjennomført.
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Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet 
til kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 
gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 
opplysninger om kundeforholdets formål og 
tilsikrede art. For kjøper må kontroll av legitimasjon 
skje senest ved inngåelse av kontrakt. Signering med 
bankID er regnet som gyldig legitimasjonskontroll. 
Ved oppdrag hvor juridiske personer (selskap) er 
part må eiendomsmegler også gjennomføre kontroll 
av hvilke fysiske personer som kontrollerer selskapet 
(reelle rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer 
å gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 
kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 
forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføringen av 
handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre 
undersøkelser av kjøpers egenkapital og eventuelt 
andre forhold knyttet til kjøper. Den delen av 
kjøpesummen som er egenkapital skal innbetales fra 
kjøpers konto i norsk finansinstitusjon.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 
som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold 
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av 
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne 
sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som 
mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen. 

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud. 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og 
synlig tilstand, kan det være en mangel. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen og dette har virket inn 
på avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, 
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha 
oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og 
det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse 
som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og 
skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket 
er på 2% eller mer og minimum 1 kvm. 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil 
et beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. 
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for 
kjøpere som ikke anses som forbrukere. 

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder 
bl.a. bestemmelser om at hvis det foreligger 
vesentlig mislighold som bl.a. gir selger rett til å heve 
når det er gått 30 dager fra avtalt betalingstid, 
kjøper aksepterer dette som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres 
til kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 
forbehold i budet.

Lov om burettslag (burettslagslova)
Kun fysiske personer kan være 
kjøper/borettshavere. Ingen kan eie mer enn en 
andel. Borettslagets vedtekter kan forutsette at 
kjøper blir godkjent av styret som ny eier.

Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget som gir andelseier borett til en bestemt 
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for 
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets løpende 
utgifter må dekkes av andelshaverne. Manglende 
innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre 
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet 
sitter på fraflyttede og usolgte andeler, må dekkes 
av de øvrige andelseierne.

Lov om avhending av fast eigedom 
(avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring 
selger, tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. 
eks reguleringskart med bestemmelser), informsajon 
fra forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag 
og aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter 
forutsettes å ha satt seg inn i salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Ta gjerne kontakt med 
megler dersom du ønsker utlevert dine egne kopier 
av dokumentene.
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Det gjøres oppmerksom på at Schala & Partners avd. 
Grünerløkka sine standard kjøpekontrakter blir 
benyttet i handelen, dersom det ikke avtales noe 
annet før handel har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 
kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på 
at vi deler dine personopplysninger med offentlige 
myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og 
med virksomheter som tilbyr tjenester for 
gjennomføring av oppdraget. For mer informasjon se 
personvernerklæring på www.partners.no.

Om oppdraget
Eier
Eier er Hasan Huseyin Demir.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Rødbergveien 7 A.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 87, bnr. 8, 
andelsnr. 37 i Borettslaget Årvoll Øst i Oslo.

Vårt oppdragsnummer er 16240134.

Megler og meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal 
betales av selger:

Provisjon 1,000 % av salgssummen inkl. mva 
(minimum 46 900 inkl. mva)

Elektroniske tinglsyningsgebyr/spørregebyr 
grunnbok: 1 950,00
Sikkerhetstillelse: 1 874,00
Standard markedspakke kr 21 950,- inneholder: 
annonse finn.no (inkl. "Ukens bolig"), annonse 
partners.no, digital annonsering på Facebook, 
Instagram og nett-sider/aviser, trykket/digital 
salgsoppgave, kjøperdatabase, m.m.: 21 950,00
Tilrettelegging : 12 500,00
Visning/overtagelse pr. stk.: 2 500,00
3 visninger: 9 000,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag 
for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(utgifter til påløpte visninger, innhenting av 
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt 
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva. 

Meglers vederlag er avtalt til ,

Ansvarlig megler er Bjørnar Mikkelsen / +47 93 89 81 

32/ bm@schalapartners.no.

Prod. dato: 29.04.2024
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Rødbergveien 7A
Nabolaget Årvollskogen - vurdert av 144 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Stig 1 min
Linje 25, 31 0.1 km

Linderud 24 min
Linje 4, 5 1.8 km

Disen 25 min
Linje 11, 12, 18 2 km

Grefsen stasjon 6 min
Linje RE30, R31 3 km

Oslo S 13 min
Totalt 24 ulike linjer 6 km

Skoler

Årvoll skole (1-10 kl.) 6 min
804 elever, 36 klasser 0.4 km

Tonsenhagen skole (1-7 kl.) 11 min
539 elever, 24 klasser 0.8 km

Vollebekk skole (1-10 kl.) 21 min
685 elever, 37 klasser 1.6 km

Linderud skole (1-10 kl.) 24 min
410 elever, 26 klasser 1.8 km

Bjerke videregående skole 25 min
464 elever 1.9 km

Kuben videregående skole 9 min

«Bor her og elsker det!!!»
Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

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
Årvollskogen 2 464 1 105

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Årvollveien barnehage (1-5 år) 6 min
50 barn 0.4 km

Sletta barnehage (1-5 år) 6 min
53 barn 0.4 km

Kilden barnehage (1-5 år) 6 min
148 barn 0.4 km

Dagligvare

Kiwi Tonsenhagen 7 min

Rema 1000 Årvoll 9 min
Post i butikk 0.6 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Schala & Partners Eiendomsmegling Grünerløkka AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller
mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Rødbergveien 7A
Nabolaget Årvollskogen - vurdert av 144 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Stig 1 min
Linje 25, 31 0.1 km

Linderud 24 min
Linje 4, 5 1.8 km

Disen 25 min
Linje 11, 12, 18 2 km

Grefsen stasjon 6 min
Linje RE30, R31 3 km

Oslo S 13 min
Totalt 24 ulike linjer 6 km

Skoler

Årvoll skole (1-10 kl.) 6 min
804 elever, 36 klasser 0.4 km

Tonsenhagen skole (1-7 kl.) 11 min
539 elever, 24 klasser 0.8 km

Vollebekk skole (1-10 kl.) 21 min
685 elever, 37 klasser 1.6 km

Linderud skole (1-10 kl.) 24 min
410 elever, 26 klasser 1.8 km

Bjerke videregående skole 25 min
464 elever 1.9 km

Kuben videregående skole 9 min

«Bor her og elsker det!!!»
Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100
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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
Årvollskogen 2 464 1 105

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Årvollveien barnehage (1-5 år) 6 min
50 barn 0.4 km

Sletta barnehage (1-5 år) 6 min
53 barn 0.4 km

Kilden barnehage (1-5 år) 6 min
148 barn 0.4 km

Dagligvare

Kiwi Tonsenhagen 7 min

Rema 1000 Årvoll 9 min
Post i butikk 0.6 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Schala & Partners Eiendomsmegling Grünerløkka AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller
mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Buss

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 99/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Sport

Årvoll skole 2 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.2 km

Årvollparken ballbane 3 min
Ballspill 0.2 km

EVO Årvoll 5 min

Puls Bjerke 14 min

Boligmasse

1% enebolig
17% rekkehus
78% blokk
4% annet

«Forholdsvis rolig. Nærhet til
skogen. Gode bussforbindelser.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Årvoll senter 7 min

Boots apotek Årvoll 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

37% i barnehagealder
35% 6-12 år
14% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Årvollskogen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 64% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Schala & Partners Eiendomsmegling Grünerløkka AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller
mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Schala & Partners Eiendomsmegling Grünerløkka AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller
mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Rødbergveien 7 A , 0590 OSLO

gnr. 87, bnr. 8

Andelsnummer  37

Befaringsdato: 24.04.2024 Rapportdato: 25.04.2024 Oppdragsnr.: 18214-1306

Bjørn HallmoSertifisert Takstingeniør:Bjørn Hallmo ASAutorisert foretak:

NO9241Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 71 m² BRA-i: 67 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

 

takst@hallmo.no

Bjørn Hallmo

Rapportansvarlig

901 87 079

18214-1306Oppdragsnr.: Side: 2 av 15Befaringsdato:  24.04.2024
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Rødbergveien 7 A , 0590 OSLO
Gnr 87 - Bnr 8
0301 OSLO

Bjørn Hallmo AS
Frøytunveien 3 D 
1357 BEKKESTUA

18214-1306Oppdragsnr.: 24.04.2024Befaringsdato: Side: 3 av 15
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Rødbergveien 7 A , 0590 OSLO
Gnr 87 - Bnr 8
0301 OSLO

Bjørn Hallmo AS
Frøytunveien 3 D 
1357 BEKKESTUA

18214-1306Oppdragsnr.: 24.04.2024Befaringsdato: Side: 4 av 15
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Arealer Gå til side

 

Annet - Byggeår: 1954

INNVENDIG
Gå til side

Eier overtok leiligheten i 2008.
I henhold til mottatte opplysninger ble alle 
overflater pusset opp. Gammel tapet ble fjernet 
og ny duk ble påført og malt. Alle gulvflater ble 
fornyet (badet i 2009/2010). 
Himlinger ble senket i entre og soverom, samt at 
downlights ble montert. I stuehimlingen ble det 
bygget en lyskasse med downlights langs veggene
Elektriske arbeider opplyses være utført av 
elektriker, som vennetjeneste. 
Samsvarserklæringer er derfor ikke utstedt. 
Eier har selv byttet lysbrytere, noe som er tillatt. 
Vinduer og karmer er skiftet. Vinduene er 
produsert i 2015, samt at fasader ble pusset opp 
og tilleggsisolert. 

VÅTROM
Gå til side

Badet og vannrør ble rehabilitert i 2009/2010 i 
regi av borettslaget. 

KJØKKEN
Gå til side

Ny Ikea kjøkkeninnredning med integrerte 
hvitevarer ble installert i 2008

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Tomten er eiet. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå til side

Gå til side

Rødbergveien 7 A , 0590 OSLO
Gnr 87 - Bnr 8
0301 OSLO

Bjørn Hallmo AS

1357 BEKKESTUA
Frøytunveien 3 D 

Beskrivelse av eiendommen

18214-1306Oppdragsnr.: 24.04.2024Befaringsdato: Side: 5 av 15
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Denne rapporten tar for seg leiligheten. Bygningen ellers er ikke 
vurdert/inspisert og er derfor ikke en del av tilstandsrapporten. 
For noen av momentene ligger ansvaret for vedlikehold hos 
sameiet/borettslaget. Informasjon rundt dette fremkommer i 
vedtekter og husordensregler. Det elektriske anlegget, 
røranlegget, fyringskilder, tekniske innredninger, eventuelle 
piper etc. er ikke testet. Det anbefales alltid på generelt 
grunnlag, for disse momentene, å kontakte en autorisert 
elektriker, rørlegger, fagmenn og/eller det stedlige brannvesen. 
En tilstandsrapport vil ikke avdekke eventuelle skjulte feil eller 
mangler som først fremkommer ved en eventuell åpning av 
konstruksjoner. Oppgitt informasjon i rapporten om 
fornyelser/moderniseringer/oppgraderinger og/eller lignende, 
er basert på mottatte opplysninger, eller i henhold til oversikt 
hos Plan- og bygningsetaten. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0

5

10

15
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ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Annet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Radon Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater gulv Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Fyring Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Rødbergveien 7 A , 0590 OSLO
Gnr 87 - Bnr 8
0301 OSLO

Bjørn Hallmo AS

1357 BEKKESTUA
Frøytunveien 3 D 

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 

18214-1306Oppdragsnr.: 24.04.2024Befaringsdato: Side: 6 av 15

55



UTVENDIG

Taktekking

Ukjent tekking, ukjent alder. 
Nærmere undersøkelser er ikke utført. 

Veggkonstruksjon

Fasader i hovedsak med teglsten.
Nærmere undersøkelser er ikke utført

Vinduer

Isolerglassvinduer fra 2015
Det ble ikke registrert punkterte vinduer eller kondensering på
befaringstidspunktet. Takstmannen anmerker at det kan det være
vanskelig å registrere slike forhold, da dette er avhengig av temperatur
og luftfuktighet, og kan være synlig kun sporadisk. 

Entredør

Entredøren er lyd- og brannklassifisert

Balkongdør

Balkongdør fra 2015
Angående punktering i vindusglass og eventuell kondensering, se 
informasjon gitt i momentet om vinduer.  

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong ca. 6 m2. 
Balkonger er fra 2001. 
Balkongen er vurdert ut fra besiktigelse ute på balkongen.
Konstruksjonen er ellers ikke vurdert.
TG settes ut fra utførte befaring. 

INNVENDIG

ANNET

Byggeår
1954

Overflater himling

Malte flater. 
Lyskasse, mot veggene, med downlights i stuen. 
Senket himling med downlights ellers, unntatt i kjøkken. 

Overflater gulv

Fliser i badet. Ellers laminat. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det ble stedvis registrert knirk i gulvet. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

For å rette avviket må avretting foretas og nytt gulv må legges.  

Overflater vegg

Fliser i badet. Ellers malte flater, samt tapet på ene veggen i stuen

Etasjeskille/gulv mot grunn

Høyde under himling ble målt til 248 cm i stuen, samt til 231 cm og 233 
cm i soverommene og 248 cm i kjøkkenet
Unormale skjevheter ble ikke registrert. 

Radon

Når leiligheten ligger høyere enn 2 etasjer over terreng, er det ikke 
nødvendig med radonmåling. 
Nærmere undersøkelser er ikke utført.  

Innvendige dører

Hvite speildører, samt glatt dørblad til badet

VÅTROM

Generell

3. ETASJE > BAD 
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Badet ble rehabilitert i regi av borettslaget i 2009-2010.
Byggemelding er sendt Plan- og bygningsetaten i 2009. Godkjennelse
gitt samme år .
Ferdigattest er utstedt av Plan- og bygningstetaten i 2010.
Se særlig moment om "Sluk, membran og tettesjikt"

Overflater vegger

Grå fliser

3. ETASJE > BAD 

Overflater himling 

Malt m/downlights. 

3. ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Grå fliser
Varmekabler. 

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Gulvet har stedvis noe lite fall. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Badet fungerer med nevnte avvik. 

Sluk, membran og tettesjikt

Standard er fra 2009/2010

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det må antas at gjenstående levetid for membran og badet er under 50 
% av opprinnelig levetid, 20 år.
I bad eldre enn 10 år, settes automatisk TG 2, 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må det på generelt grunnlag påregnes at rehabiliterings
-/oppgraderingsarbeider kan bli nødvendig. 

Sanitærutstyr og innredning

3. ETASJE > BAD 

Dushjørne. Vegghengt toalett. Servant m/skuffeseksjon
Veggskap, speilskap. 
Opplegg for vaskemaskin. 

Ventilasjon

Badet, leiligheten har naturlig ventilasjon. 

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Når naturlig avtrekk, settes automatisk TG 2, uansett.
Noe misfarging ble registrert

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Kan kun rettes ved at borettslaget installerer et felles mekanisk avtrekk. 
Misfarging kan normalt sett vaskes bort, men må påregnes å komme 
tilbake. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foretatt fuktsøk på enkelte steder.
I henhold til avhendingsloven skal det, om mulig, foretas fuktsøk inne i
veggkonstruksjonen, mot dusjsonen. Her er veggene i murkonstruksjon. 
Hulltaking er derfor ikke utført.
TG settes ut fra utførte fuktsøk. Ingen unormale verdier ble registrert.
Fuktsøket gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for
baderommet

3. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Ikea innredning fra 2008, med hvite glatte folierte høyglans fronter
Laminat benkeplate
Integrerte induksjonstopp m/boosterfunksjon, stekeovn og 
mikrobølgeovn. 
Ellers oppvaskmaskin og løst kjøleskap. 
Folie på kant av benkeplate, har løsnet noe. 
Komfyrvakt og vannstoppper/waterguard var ikke et krav før 2010. 

3. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Kjøkkenets avtrekksventil er blendet. 
Kunden bekrefter at ventilen vil bli åpnet og ny front blir montert
Luft tilføres kjøkkenet via ventilen i ytterveggen. 

3. ETASJE > KJØKKEN 
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det antas at røropplegget er rehabilitert i forbindelse med utført
rehabiliteringsarbeider av badene i 2009/2010 og i forbindelse med at
kjøkkenet ble modernisert. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ropplegget har fordeleropplegget plassert i baderommet. Tilgang via
luke i hjørnet over toalettet.
Røropplegget skulle vært plassert i tett fordelerskap med drens ut i
rommet, slik at eventuelt lekkasjevann ikke havner i "rommet" bak
vegghengt toalett. Dette er viktig siden det før 2010 (badet er
rehabilitert etter Teknisk forskrift 1997) ikke var krav til membran rundt,
bak det vegghengte toalettet. Dette gjelder selv det er en
dreneringsspalte i overgangen gulv/vegg under vegghengt toalett. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales at det installeres, monteres, vannstopper/waterguard.
Kunden opplyser at et  merke "Stoppekran" eller "Hovedkran" anskaffes 
og festes på front av luken. 
Dagens hovedkraner er noe harde å bevege. Det anbefales utbedringer. 

Ventilasjon

Leiligheten har naturlig ventilasjon, hvor luft tilføres via ventiler i 
yttervegg i kjøkkenet og i begge soverommene.
Ellers se momentene "Ventilasjon i badet" og "Avtrekk i kjøkkenet"

Fyring

Leilighetene har radiator, felles fyring
Varmekabler i baderommet.
Nærmere undersøkelser er ikke utført. 

Varmtvannstank

Felles varmtvann.
Nærmere undersøkelser er ikke utført. 

Elektrisk anlegg

Automatsikringer i sikringsskapet. 

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

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

Elektriske arbeider opplyses være utført av elektriker, som 
vennetjeneste. Samsvarserklæringer er derfor ikke utstedt.
Takstmannen anbefaler derfor en kontroll på generelt grunnlag

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Røykvarsler. 
Brannslange i benkeskapet i kjøkkenet. Denne er ikke rullet ut og testet. 

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

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

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet som opptas av yttervegger.

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt bruksareal BRA-e
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.Eksempler: Arealer 
som har adkomst til fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som tilhører boenheten. 
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges til BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Innglasset balkong mv BRA-b
Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal TBA
Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv. 
Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en brann fritt kan utvikle seg 
uten at den kan spre seg til andre bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt 
tid.

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Annet
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

3. etasje 67 67 6 67

Loft 8 8

Kjeller 4 4 4

SUM 67 4 6 8 79
SUM BRA 71

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

3. etasje Entré , Bad , Kjøkken , Stue , 2 soverom 

Loft Bod 

Kjeller Bod 

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Annet 0 71

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Annet Loftboden er ikke målbar ut fra høyde under himling. Gulvarealet utgjør ca. 8 m2. 
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Befaring

Dato Til stede Rolle
24.4.2024 Bjørn Hallmo Takstingeniør

Selma Demir Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
87

bnr.
8

Areal
29455.8 m²

Kilde
Norges Eiendommer

Eieforhold
Eiet

Adresse
Rødbergveien 7A, 0590 Oslo

Hjemmelshaver
Borettslaget Årvoll Øst 

fnr. snr.
0

En praktisk leilighet med 2 soverom, beliggende på Årvoll/Tonsenhagen. Leiligheten er en gjennomgående endeleilighet i 3. etasje og har
balkong i sydlig retning.

Beliggenhet

Rødbergveien er kommunal.
Stikkveier inn på eiendommen er privat.

Adkomstvei

Private stikkledninger fra kommunalt nett.

Tilknytning vann

Private stikkledninger fra kommunalt nett.

Tilknytning avløp

Tomten er eiet.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt

Leil. nr. Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Hasan Huseyin Demir 

Org.nr.
950011904

Andelsnummer
37

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 25.04.2024 Signert av eier. Gjennomgått 0 Nei

Infoland.no 19.04.2024 Info om hjemmel etc. Gjennomgått 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/NO9241
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Grünerløkka Eiendomsmegling
AS Oppdragsnr.  16240134

Adresse  Rødbergveien 7 A

Postnr.  0591 Sted  OSLO

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du
boligen?  2008 Hvor lenge har du bodd i

boligen?  16 Har du bodd i boligen
siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Hasan Huseyin Etternavn Demir

Selger 2 Fornavn Selma Etternavn Demir

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Boretslaget som har utført 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

2010 

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
   Nei  Ja 
 Firmanavn Boretslaget 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

2010 

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
   Nei  Ja Kommentar Boretslaget har tatt seg av arbeidet 
2.3 Er arbeidet byggemeldt?
   Nei  Ja Kommentar  
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

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

   Nei  Ja Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar Felles i boretslaget 
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 
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21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 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.
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Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende 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. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet 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. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning 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. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 25/04/2024 14:36:34 (EES-versjon: 2)
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Rødbergveien 7A

Postnummer 0591

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 87

Bruksnummer 8

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80218249

Bruksenhetsnummer H0301

Merkenummer be1d674d-7126-4abc-954f-2e4c1c5fd903

Dato 25.04.2024

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.

129



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)
- Vask med fulle maskiner
- Utskifting av brenner på kjelanlegg

- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Automatikk for shunt- /utetemperaturregulering og nattsenkning

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 1954
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 71
Ant. etg. med oppv. BRA: 5
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Olje

Fjernvarme
Ventilasjon Periodisk avtrekk
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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: Rødbergveien 7A
Postnummer: 0591
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0301
Dato: 25.04.2024 16:59:36
Energimerkenummer: be1d674d-7126-4abc-954f-2e4c1c5fd903

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 87
Bruksnummer: 8
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 80218249

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: 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 3: 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 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: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 6: 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 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: 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 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.
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Tiltak 10: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 11: Utskifting av brenner på kjelanlegg
Dersom brenneren er gammel og uten spjeld som lukker ved stillstand, fører dette til luftgjennomstrømning ved stillstand og dårlig
virkningsgrad for kjelanlegget. Gammel brenner bør da skiftes ut med ny moderne brenner, som er utstyrt med automatisk spjeld
som minimaliserer gjennomstrømningstapet ved stillstand.Brenneren bør også ha timeteller og / eller mengdemåler for å kunne
følge opp energibruken på en god måte.

Tiltak 12: Automatikk for shunt- /utetemperaturregulering og nattsenkning
Manuell styring av shuntventil, altså manuell regulering av turtemperatur ift. utetemperaturen, er lite effektivt. Om dette er tilfellet
anbefales å montere motorstyrte shuntventiler og automatikk for utetemperaturkompensering samt natt-/helgesenkning av
temperaturen.

Tiltak 13: Utskifting av oljekjel til biokjel
Gammel oljekjel med dårlig virkningsgrad erstattes med ny biokjel, eller konverteres til bruk av bioenergi. Det finnes forskjellige
typer biokjeler, mest vanlig for boliger er pelletsanlegg, men det finnes også kjeler som benytter flis eller halm. Det finnes manuelt
og automatisk fyrte kjeler hvor pellets tilføres automatisk. En pelletskjel har vanligvis gode styringsmuligheter med en
betjeningsmodul og utetemperaturføler, med mulighet for nattsenkning etc. En del typer oljekjeler kan forholdsvis enkelt
konverteres til bruk av pellets. Alternativt kan oljekjelen konverteres til bruk av bioolje (biofyringsolje), noe som også er forholdsvis
enkelt for de fleste oljekjeler.

Tiltak 14: Installere varmepumpe (fra berg, jord, vann, eller uteluft til vannbårent system)
Det er vannbåren varme i boligen i form av et radiatoranlegg eller et gulvvarmeanlegg. Det kan vurderes å installere en
varmepumpe dersom forholdene ligger godt til rette for dette, hvor "gratis" varme hentes fra enten berg/grunnvann (borebrønner),
jord, sjøvann eller uteluft. Varmepumpen erstatter da store deler av energileveransen fra dagens kjelanlegg. For hver kilowattime
varmepumpen bruker i strøm, gir den 3 - 4 kilowattimer i varmeutbytte. Varmepumpen kan også benyttes til forvarming av
tappevann. En varmepumpe dimiensjoneres normalt ikke for dekke hele effektbehovet, og eksisterende kjelanlegg vil derfor
fungere som spisslast i de kaldeste periodene.

Tiltak 15: Service på kjelanlegg samt evt. montering av røykgasstermometer
Dersom det er mer enn to år siden siste service på kjelanlegget bør dette gjennomføres umiddelbart. Det anbefales service på
brenner og kjel minst en gang i året. Et røykgasstermometer er også en svært lønnsom investering. Med et slikt vet du når kjelen
bør feies, og du får også vite om den er feiljustert og soter. (For oljefyringsanlegg finnes en frivillig norsk
inspeksjons-/kontrollordning, ”Effektiv Oljefyring” (EO)).

Tiltak 16: Isolering av varmerør, ventiler, pumper
Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap. På ventiler
og komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket turtemperatur i hele
anlegget.

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

Tiltak 18: 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.

Bygningsmessige tiltak
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Tiltak 19: 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 20: Etterisolering av kjellervegg
Kjellervegg bør etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tørr og at man
følger anbefalte løsninger.

Tiltak 21: 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 22: 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 23: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak utendørs

Tiltak 24: 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 25: 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 26: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 27: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 28: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 29: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

136



                                                                                                         
 
 
OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN  
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 
 
Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 
 
I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».  
 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.   
 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 
 
Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 
 
 
1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 
 
2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.  
 
3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.  
 
4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).  
 
5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger. 
 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 



medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 
 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.  
 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.  
 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.  
 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke.  
 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.  
 
14. POSTKASSE medfølger. 
 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks.  badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.  Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.   
 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert.  
 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 
 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.  
 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.  
 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 
 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.  
 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.  
Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet, For-
brukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3
og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbru-
kermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet
ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også
en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet
budgivning. Før det legges inn bud på eiendommen opp-
fordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon
om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og
teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 
eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler 
disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder 
også budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra 
selger. Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. 
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. 
Med skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig 
også for ettertiden.
3. 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.
4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver 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 oppdragsgiver, 
budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. 
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker 
andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som 
åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden 
på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.
5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 
6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er 
mottatt.
7. 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. 
8. 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 fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast 
eiendom.
2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet 
innholdet i budet 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 også et eventuelt bud fra selger til kjøper 
(såkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende tilbud som 
medfører at det foreligger en avtale om salg av 
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper. 
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:  /  �  kl: .
Oppdragsnr:
Adresse:
Betegnelse:

Gis herved bud stort kr.    skriver

Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3�9.

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING:

Uten forbehold  Annet

FINANSIERINGSPLAN � megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr

Kr

Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig:        Kontanter        Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver når de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:

NAVN 2: PERSONNR:

ADR: POSTNR/STED:

MOBIL 1:

MOBIL 2:

UNDERSKRIFT:

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Lån (bank og saksbehandler)

Til sammen

Budet er bindende til dato /  �  kl:  ønsket overtagelse:

E�POST 1:

E�POST 2:

STED/DATO/KL:

16240134
Rødbergveien 7 A, 0591 Oslo
Gnr. 87, Bnr. 8, andelsnr. 37 i Borettslaget Årvoll Øst, Oslo kommune.

Schala & Partners avd. Grünerløkka Tlf: 22040840 bt@schalapartners.no

Salgsoppgaven er opprettet 29.04.2024 og utformet
iht. Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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