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Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 
forventes. Alder tatt i betraktning. 

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten. 

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd. 
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OM EIERSKIFTERAPPORT  
 

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter. 
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022. 

 
AVGRENSNING: 
EIERSKIFTERAPPORT  er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
NIVÅ AV ANALYSEN: 
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger. 

 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. 

 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt. 

 

LEVETIDSBETRAKTNINGER: 
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk. 

 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk. 

 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn. 

 

VÆR OPPMERKSOM PÅ 
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift. 

 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over. 

 

KOSTNADSVURDERING VED TG3 
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden. 

 

PIPER OG ILDSTEDER: 
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter. 

 

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK: 
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte. 

 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget. 
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Matrikkeldata: Gnr:151, Bnr: 170 

Adkomst: Offentlig 

MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN: 

 
TG 0 

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
* Det er ingen tegn til slitasje. 
* Dokumentert fagmessig godt utført. 
* Det er ingen merknader. 

TG 1 
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
* Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje. 
* Strakstiltak anses ikke som nødvendig. 

 

 
TG 2 

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
* Feil utført. 
* Skadet, eller symptomer på skade. 
* Svært slitt. 
* Nedsatt funksjon. 
* Utgått på dato. 
* Kort gjenværende brukstid. 
* Det er behov for tiltak i nær fremtid. 
* Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen. 

 
TG 3 

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
* Har total funksjonssvikt 
* Fyller ikke lenger formålet 
* Er en fare for liv og helse 
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket. 

 
TG iu 

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
* Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen 
* Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen 

 

 
 

EIENDOMSDATA: 

Hjemmelshaver: Fredrik Schreier. 

 
Festenummer: 

Byggeår: 1962 

Kommune: 0301 Oslo 

BEFARINGEN: 
Oppdragsgiver: Knut Arve Schreier. 

Fuktmåler benyttet: Protimeter mms2. 

Avløp: Offentlig 

 

OM TOMTEN: 
Festet tomt. 
Parkmessig opparbeidet og beplantet tomt. 
Tomten er beplantet med gressplener samt busker og trær. 
Gåastand til butikker og kollektiv transport. 

 

OM BYGGEMETODEN: 
Boligblokk over 4 etasjer i tillegg til underetasjer. 
Oppført i 1962, senere ombygget til seniorleiligheter i 1994. 
Støpt armert betongsåle til antatt komprimert masser. 
Grunnmur og bærende konstruksjoner i betong. 
Ytterveggene er etterisolert etter byggeår. 
Fasader med teglstein, samt pusset og malt fasade. 
Tilnærmet flatt tak i betongkonstruksjon, antatt tekket med papp/folie. 

12 Seksjonsnummer: 

Offentlig Vann: 

27.05.2025 Befaringsdato: 

7.880 m² Tomt: 

Andelsnummer: 
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OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN: 
Leiligheten fremstår velholdt og med normal bruksslitasje ihht alder. 
For nærmere informasjon, les videre i rapporten. 

 
ANNET: 
Oppvarming: varmekabler med termostat i badegulvet og elektriske panelovner. 
Lagring: bod i 1 etasje og 2 underetasje. 
Parkering: ingen medfølger. Felles parkeringsplass ved østsiden av blokken. 
Røykvarsler og brannslange montert ved kjøkkenvasken, 
Heis. 
Dørcalling. 

 

DOKUMENTKONTROLL: 
Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgaven. 
Ved eventuell avhending av eiendommen, gjøres det oppmerksom på selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelsesplikt iht. lov om 
avhending av fast eiendom. 
Ferdigattester og original tegning. 

 

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv): 
Vegger: fliser på badet og over kjøkkenbenkene. 
Skyvedørsgarderobe på soverommet. 
Øvrige overflater av slette, malte platevegger. 
Tak: slette, malte platehimlinger med innfelt downlights i hele leiligheten. 
Gulv: fliser i gangen og på badet. 
Øvrige overflater av laminatgulv. 

 

FORMÅL MED ANALYSEN: 
Salg av bolig. 

 

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR: 
2020- oppgradering av badet, nytt gulv og ny kjøkken innredning. 

 

FELLESKOSTNADER: 
Se salgsoppgaven. 
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AREALER OG ANVENDELSE: 
Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert. 

 
MÅLEVERDIGE AREALER: 
Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig. 

 
AREALBEGREPER: 
BRA-i =Internt bruksareal 
BRA-e =Eksternt bruksareal 
BRA-b =Innglasset balkong 
TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER: 
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. 

 
NB: 
Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme små arealavvik for rapporter utført mellom 
Oktober 2023 og Juni 2024. 

 

AREAL BOLIG: 
 

Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m² 
1 etasje 47   7 47 0 
Bod 1 etasje  4   

Bod 2 underetasje  2   

SUM BYGNING 47 6  7 47 0 
SUM BRA 53  

AREAL GARASJE/UTHUS: 

Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m² 

SUM BYGNING  

SUM BRA  
 
 

BRA-i: 
Gang, bad, kjøkken, stue og soverom. 

 
 

BRA-e: 
Bod i 1 etasje og 2 underetasje. 

 
 

MERKNADER OM AREAL: 
Arealmålingene er utført med laser ihht.NS 3940: 2023. 
Leiligheten disponerer boder i 1 og underetasjen. 
Vedtekter er ikke innhentet og kontrollert. 
BRA-i: 
Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende yttervegger. 
BRA.e: 
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten, men som tilhører denne. 
Arealer som har adkomst fra fellesareal eller utvendig adkomst som f.eks privat frittstående garasjer og eller boder. 

 
 

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER: 
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FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.): 
Leiligheten er befart i dagslys med god tilgang til vurderte bygningsdeler. 
Det er ikke flyttet på møbler og inventar. 

ANDRE MERKNADER: 

TILSTEDE VED BEFARINGEN: 
Knut Schreier. 
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INTEGRITET: 
UAVHENGIG TAKSTMANN 
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no 

 

 
Ansvarlig for rapporten: 
Gunnar Aardal 
Takstmann og Byggmester 

 
 
 

 

Gunnar Aardal 

 
 
 

BYGGMESTER: 
En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger. 
Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring. 
Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund. 
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Det er ikke påvist riss og sprekker. 
Det er ikke påvist sprekker i fuger. 
Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser. 
Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr. 
Det er ventiler som kan åpnes. 

1.1.2 Overflate gulv TG 2 

1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk TG 2 

 

1. Våtrom 
1.1 Bad 

TG 1 1.1.1 Overflate vegger og himling 
 
 
 
 
 
 
 

Heldekkende servant med 1-greps blandebatteri. 
Innredning med to skuffer. Slette fronter og dempefunksjoner. 
Overskap med to speildører. 
Dusjsonen er adskilt med to skyvbare glassdører. 
Dusjsett med 2-greps blandebatteri. 
Opplegg for vaskemaskin. 

 

Merknader: Badet ble oppgradert i 2020 med flis på flis, ny innredning, toalett, servant og blandebatterier. 
 

Det er ikke påvist riss og sprekker. 
Det er ikke påvist sprekker i fuger. 
Skjøter og underkant av plater på gulv er ikke inspisert. 
Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser. 
Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr. 
Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket. 
Terskel er vurdert som ikke tilfredsstillende. Se under. 
Det er ikke påvist knirk i gulvet. 
Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket 
til toppen av membranen ved dørterskelen. 
Det er ikke påvist flekker eller andre skader. 

Flislagt gulv med 600 mm x 600 mm fliser og 50 mm x 50 mm fliser i dusjsonen. 
 

Merknader: Det er målt tilfredsstillende fall i dusjsonen. 
Det er målt 17 mm fall fra terskelen til sluk på en 2450 mm lengde. 
Ihht TEK 17 og våtromsnormen skal det være fall på minimum 1:100 på hele gulvet. 
Terskelhøyden er målt til 10 mm. Ihht TEK 17 skal minimums høyden være 15 mm. 

 

Membranen er fra ukjent år. 
Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring. 
Det er muligheter for å rengjøre sluk. 
Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter. 
Arbeidet vurderes som fagmessig utført. 
Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under. 
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under og bilde. 

 

Aluminiumssluk med avskrubar vannlås. 
Synlig antatt slukmansjett under klemringen. 

 

Merknader: Det er ikke mulig å kontrollere membran fullstendig uten å demontere fliser. 
Slike destruktive inngrep, gjøres ikke på tilstandsrapporter. 
Det er ikke boret hull, da det ikke er fremkommelighet ved tilstøtende vegg til våtsonen. 
Det er fuktkontrollert på overflatene i og rundt badet, uten å finne forhøyede verdier. 
Membran har en antatt levetid på 20 år. 
Ihht forskrift til avhendingsloven, gis det automatisk Tg 2 ved manglende dokumentasjon på faglig utført arbeid. 
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2.1 Kjøkken TG 1 

3.1 Andre rom TG 1 
3. Andre Rom 

4.1 Vinduer og ytterdører TG 2 
4. Vinduer og ytterdører 

5.1 Balkonger, verandaer og lignende TG 2 
5. Balkonger, verandaer og lignende 

 
2. Kjøkken 

Vanninstallasjonen er fra ukjent år. 
Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet. 
Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, 
varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner. 
Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran. 
Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp. 
Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner. 
Kjøkken med benke og overskap. 
Slette fronter og dempefunksjoner. 
Laminerte benkeplater og integrerte hvitevarer. 
Kvartskompositt vask med 1- greps blandebatteri. 
Mekanisk ventilator med avtrekk ut av yttervegg. 
Det er installert automatisk lekkasjestopper til oppvaskmaskinen og komfyrvakt til platetoppen iht dagens forskrifter. 

 

Merknader: Innredningen er fra 2020, i følge forrige salgsoppgave. 
Innredningen fremstår uten merkbare skader eller slitasje. 

 

 

Dører av massiv tre med profilerte fronter. 
Etasjeskille: det er foretatt stikkmål med laser etter ujevnheter og funnet avvik oppimot 6 mm. 
Høyder i leiligheten: soverom og kjøkken - 2.62 m. 

stue og gang - 2.57 m. 
bad - 2.20 m. 

 

Merknader: Overflatene fremstår uten merkbare skader eller slitasje utover normalt iht alder. 
Dørene er funksjonstestet tilfredsstillende. 

 

Det er ikke påvist punkterte glass. 
Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting. 
Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen. 

 

Horisontalhengslede og fastkarms vinduer, samt balkongdør av tre. 
2- lag isolerglass og datostemplet 1995. 
Ytterdør av massiv tre med malte, slette fronter. 
Sikkerhetslås og Kikkehull. 
Brann og lydisolerende egenskaper; B 30 - db 35. 

 

Merknader: Det er ikke registrert punktering, men dette kan likevel ikke utelukkes. 
Vinduer og dører av tre har en antatt levetid på henholdsvis 20-60 og 20-40 år avhengig av vedlikehold. 

 

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig. 
 

Østvendt balkong på 7 m². 
Utkraget stålkonstruksjon. 
Terrassebord på gulvet. 
Rekkverk av aluminium kledd med plater og glass. 
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6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør TG 2 
6. VVS 

Varmtvannsbereder er fra ukjent år. 
Berederens plassering er tilfredsstillende. 
Berederen er lekkasjesikret. 

Varmtvannsbereder på ca 120 liter er plassert bak skapskrog ved benkeskap på kjøkkenet. 
Berederen er tilfredsstillende plassert, da den er lekkasjesikret ihht dagens forskrifter. 

6.2 Varmtvannsbereder TG iu 

6.3 Ventilasjon TG 2 

Merknader: Rekkverkshøyden er målt til 97 cm. 
Ihht TEK 17 skal minimum rekkverkshøyde være 1.0 meter. 
Det er ikke krav til utbedring. 
Utover dette er balkongen kun visuelt kontrollert. 

 

Innvendige vann og avløpsrør er fra ca 2020 og ukjent år. 
Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet. 
Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende. 
Lekkasjevann i fordelerskap ledes til sluk. 
Vannrør: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit. 
Materiale og sammenkoblingspunkter vurderes som tilfredsstillende. 
Stakeluker og lufting vurderes som tilfredsstillende 
Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende. 
Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende. 
Materialet vurderes ikke som utgått på dato. 
Avløp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit. 
Det er WC med innebygget sisterne. 
Det er spalte på innebygget sisterne for WC. 
Det er inspeksjonsmulighet på innebygget sisterne for WC. 
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på innebygget sisterner for WC. 

 

Vannrør av stål og kobber. 
Synlige avløpsrør av plast. 
Hovedstoppekranen er plassert i benkeskap på kjøkkenet. 

 

Merknader: Ihht forskrift til avhendingsloven, gis det automatisk Tg2 ved manglende dokumentasjon på faglig utført 
arbeid. 
Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse, da dette krever spesiell kompetanse og 
autorisasjon. 
Rørføringer og tilstand på vanninstallasjoner kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av, da disse delvis ligger 
skjult i boligens vegger og innkassinger. 
Det anbefales på generelt grunnlag en gjennomgang av vvs anlegget, utført av en autorisert rørlegger. 
Ukjent alder på avløpsrør. 

 

Merknader: Ikke mulig og kontrollere berederen fullstendig pga plassering. 
Beredere av stål har en anbefalt brukstid på 20 år. 
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7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring 

Ventilasjonsanlegget var nytt i byggeår. 
Det var sist inspisert i ukjent år. 
Det var rengjort i ukjent år. 
Anlegget ble sist fornyet i ukjent år. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Boligen har mekanisk ventilasjon. 
Boligen har ikke balansert ventilasjon. 
Det er ikke påvist fukt og mugg i filtre. 
Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som ikke tilfredsstillende. 

 

Friskluftstilførsel(tilluft) via lufteventiler på vinduene. 
Oppdriftsventilasjon med tilluftsspalte under dørblad på badet. 
Mekanisk ventilator med avtrekk ut av ytterveggen på kjøkkenet. Se bilde over. 

 

Merknader: Det er registrert god trekk fra ventil på badet. Se bilde over. 
Avtrekks ventilasjonen på badet tilfredsstiller likevel ikke dagens krav og forskrifter. 
Det er ingen veggventiler i leiligheten. 

 

7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring  
Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema. 
Det lokale el-tilsynet gjennomførte tilsyn sist i ukjent år. 
Det elektriske anlegget ble installert i ukjent år. 
I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse. 
I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse. 
Det er ikke påvist at plugg på varmtvannsbereder er brunsvidd. 
Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr. 
Kabler er tilstrekkelig festet. 
Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette. 
Det er ikke fremlagt samsvarserklæring. 

 

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i felles rom ved gangen i 1 etasje. 
Sikringene er merket HO 105. 
Hovedsikring på 32 ampere og 5 stk kurser. 
Jordefeilbryter for kurs til kjøkken og bad. 

 

Merknader: Det er ikke levert utfylt egenerklæringsskjema, da det er et dødsbo. 
Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse 
og autorisasjon. 
Det anbefales el- kontroll utført av autorisert elektriker minst hvert 5 år. 
Elektromateriell har en antatt levetid på 20-30 år. 
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag 
at en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte. 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter 
kontroll av både det elektriske og det branntekniske anlegget. 
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Takstmannens vurdering ved TG2: 

1.1.3 Bad Membran, tettesjiktet og sluk 

5.1 Balkonger, verandaer og lignende 

6.3 Ventilasjon 

Takstmannens vurdering ved TG3: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

  
Ikke tilstrekkelig fall på hovedgulvet og for lav terskelhøyde ihht dagens forskrifter. 

Ukjent membran løsning og antatt gjenstående levetid. 
Manglende dokumentasjon. 
  
Vinduer og dører har passert over halvparten av antatt levetid. 

For lav rekkverkshøyde ihht dagens forskrifter. 
  
Manglende dokumentasjon. 

Ikke tilstrekkelig avtrekk på badet og tillufts ventilasjon i leiligheten ihht dagens forskrifter. 
 

1.1.2 Bad Overflate gulv 

4.1 Vinduer og ytterdører 

6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør 

 

 
Vær oppmerksom på: 

Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen. 
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt. 

 
Tilleggsopplysninger: 

Det foreligger ikke egenerklæringsskjema, da boligen er et dødsbo. 



Rapport utført av PrivatMegleren Panorama den 22.08.2025
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Soliman Sarwar.

 

3 605 589

3 951 275

2

3

6 100 0001

Meglers verdivurdering
SANDSTUVEIEN 16

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Sammenlignbare salg i nærområdet

Pen seniorbolig (55 år+) oppusset i 2020. Balkong og trappefri adkomst. Heis og felles takterrasse med utsikt og sol.

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig til å betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever både struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende løsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med høyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett på i Norge. Vi har også vår digitale løsning Kvadrat,
som gir våre boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. I tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene våre hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, får du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Søk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

22.08.2025PrivatMegleren Panorama

Sandstuveien 16, 1178 OSLO
Selveierleilighet på festetomt, bygget i 1962

GNR 151 BNR 170 FNR 0 SNR 12 KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS BRANNFJELL

Verdivurdert til

3 500 000
-

Fellesgjeld  
3 500 000

Totalt  
74 468

m² pris

-

-

1

1

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

11.10.2024 6 300 000 6 100 000 0 6 100 000 112 963

24.06.2025 3 500 000 3 400 000 205 589 3 605 589 76 715

08.08.2025 3 900 000 3 700 000 251 275 3 951 275 62 719

1962

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

47 m² 6 m² - m² 7 m² - m² - m²Areal

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasje

Balkong  Heis

1 Ekebergveien 129
2016 1. etg 2 sov54 m²

2 Sandstuveien 16
1962 1. etg 1 sov47 m²

3 Sandstuveien 16
1962 1. etg 1 sov63 m²



1 Blokk

22.08.2025PrivatMegleren Panorama

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

24.06.2025 07.08.2025 3 500 000 3 400 000 205 589 3 605 589

30.09.2019 05.11.2019 2 800 000 2 500 000 13 078 2 513 078

04.05.2016 09.06.2016 2 450 000 2 450 000 9 909 2 459 909

11.06.2004 10.08.2004 1 150 000 1 200 000 5 738 1 205 738

09.06.2004 1 150 000 1 200 000 0 1 200 000

29.08.2000 - 1 100 000 - 1 100 000

18.04.1997 - 675 000 - 675 000

+1 omsetninger

0

800K

1.6M

2.4M

3.2M

4M

1994                                                                                             2002                                                                                             2010                                                                                             2017                                                                                            2025

3.5M

465K

675K

1.1M
1.21M

2.46M 2.51M

3.61M

16.06.2025

16.09.2019

16.04.2016

16.02.2004

15.02.2004

29.08.2000

18.04.1997
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Leiligheter til salgs i 1178 OSLO nå

5
leiligheter til

salgs

  

Leiligheter solgt i 1178 OSLO siste 9 mnd

13
leiligheter solgt

  

for 1% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

11.7M

12.1M

12.9M

13.3M

13.7M

12 628 000 92
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt9 216 000 41
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt9 198 000

Nordstrand bydel i snitt
siste 9 mnd83 873

Grunnkrets i snitt siste 9
mnd90 427

Sandstuveien 16 Totalpris
3 500 00074 468





















































S-2856

Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for 151/170 m.fl. Ekebergvn. 122, Holtet,

som reguleres til tomt for allmennyttig formål (alders- og sykehjem, boliger for eldre, bet-

jeningsboliger

Vedtaksdato: 23.04.1986

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 198603655

Lovverk: PBL 1985 eller før

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

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



S-2856 

S-2856.doc Side 2 av 2 

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR GNR 151 BNR 170 M. FL., EKEBERGVEIEN 
122. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Området reguleres til følgende formål: 

- tomt for allmennyttig formål (alders- og sykehjem, boliger for eldre, betjeningsboliger). 
- trafikkområde (fortau). 

 
§ 3. Utnyttelsesgraden for området skal ikke overstige 0,5. Ny sykehjemsfløy kan oppføres i maks 3 etasjer. 

Gesimshøyden skal ikke overstige C +141,0. 
 
§ 4. Det skal opparbeides biloppstillingsplasser etter de enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo. 
 
§ 5. Samtidig med søknad om byggetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av tomten i henhold til 

paragraf 69 i bygningslov med vedtekt for Oslo. 
 
§ 6. Eventuell nettstasjon skal plasseres i samråd med Oslo lysverker. 
 
§ 7. Miljøverndepartementets retningslinjer for veitrafikkstøy, gitt i rundskriv T-8/79 skal følges. Plan for 

støybeskyttelse må foreligge samtidig med byggemeldingen. Alle støybeskyttelsestiltak skal være ferdig før 
innflytting skjer. Støynivå fra teknisk installasjoner skal ikke overstige grensene i byggeforskriftenes kap. 
52:335. 































 

PLAN- oc
BYGNINGSETATEN
KART O PLAN O BYGGESAK 

Oslo kommune

Ansvarshavende
Senior Senter A/S Madsen, Jan Ulrik
P.b. 4216 - Torshov Postboks 25, Kjelsås

0401 OSLO 0411 OSLO

Arkivnøkkel Vár ref/mappenr. Journr.
531.7 920316795 95/72837

Deres ref. Var saksbeh. Dato

Åsmund Bakken 10. november 1995

Arbeidssted:151/0170Ekebergveien122
Byggherre : SeniorSenterA/S,P.b.4216- Torshov,0401OSLO
Arbeidetsart: TIL- OG PABYGG,FASADEENDRING

etter plan- og bygningsloven,paragraf 99 nr. 1.

Ovennevntebyggearbeiderutførtunderlovmessigtilsyn.
Ferdigattestengis på bakgrunnav sluttbesiktigelseog opplysningerfra
amamushawarb.

Ferdigattestenomfatterde bygningsmessigeforholdsomdet er gittapprobasjon
forsamtopparbeidelseav tomten.

PLAN-CG YGNINGSETHTEN

RHg:awLimgJI

Installasjon av sanitæranlegg kontrolleres og ferdigattesteres av OVA.
Avkjørsler kontrolleres av OVV.

Trondheimsveien5,0560 OSLO. Telefon:22 66 20 20 Telefax:22 66 25 65
Publikumseksp.:9.00~ 14.30.Konferansetid:Mandag,onsdag,fredagkl.12.00-14.00

Eiendomsopplysninger,telefon:820 80150





S-1320

Reguleringsplan for Ekebergveien på strekningen fra ca. 100 meter nord for Stamhusveien

til og med kryss med Sandstuveien. (vei 670)

S-1320 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 06.07.1966

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet

Vedtaksdokumenter: 196601262

Lovverk: PBL 1985 eller før

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

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



84655

Regulering av Sandstuveien (Vei nr.1601) fra vei Nr.706 til Ekebergveien.

84655 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 29.11.1955

Vedtatt av: Byplanrådet

Vedtaksdokumenter: 195503135

Lovverk: BL 1924

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Skinn: C-18. 3000. R.A‘ 7538I66. —
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KOPI
Odmdaw14.apr11 1967.

OSLO KOMMUNE
BYGNINGSKONTROLLEN
TRONDHEIMSVEIENsw * 4172oo

TB/VT.

FERDIGATTEST

(For nybygg og større arbeider.)

Arbeldssled Journalnr.

Gnr. 151 bar. 5. Sandstuveien, Bekuelagsnagdu. 59/3052.
Arbeidets art Avsluttende synsforretning

Alderahjen. 7/4,57
Bygningens arf .

Nybyen.
Byggherre

Bflkkelaflet Menifihet V/direktör Sam Knutsen, Elisonbersvoian 5, Oslo 2.
Byggemelder

Ark.no Nilsen & Brynning, Rådhusgaten 21, Oslo 1.
Ansvarshavende

Murmester Öivind Fritak, Rådhusgaten 21, Oslo 1.

Ovennevntebyggearbeid er utført under lovmessigtilsyn.

Ved den avsluttendesynsforretningble det ikke funnet noe lovstridig.

Dislriklsinaenllr

T. Busch

Det gjøresmerksampå at bygningslovens§ 131 pas. 1-2 bestemmerat det skal innsendesbyggemeldingog fore-
liggetillatelsefør bygningellernoendel av dennetasi bra/etil annet øyemedenn forutsatti den opprinneligebygge-
melding, eller - for eldre bygningsvedk. ~ i annet øyemed enn det bygningeneller del av denne tidligere bar tjent.



 

 
Oslo kommune

Senior Senter
P.b. 4216 - Torshov

0401 OSLO

Arkivnøkkel Var ref/mappenr.
531.7 920322479

Var saksbeh.

Åsmund Bakken
Deres ref.

Afixfldested
Bygfienæ
Arbeidetsart:

151/0170Ekebergveien122

10 STK. CARPORTER

PLAN- on
BYGNINGSETATEN
KART O PLAN C BYGGESAK

Madsen, Jan Ulrik
Postboks25, Kjelsås

0411 OSLO

Journr.

96/49336

Dato

24.juli1996

: Senior Senter, P.b. 4216 —Torshov, 0401 OSLC

Detmeddelesat men ved ferdigbesiktigelseav ovennevntearbeidikkefantnoe
lmfitrküg.

Ferdigattestencníatterde bygningsmessigeforholdsondet er gittapprobasjon
for,

D

FUng.aniing.II

Trondheimsveien5,0560 OSLO. Telefon:22 66 22 66 —22 66 20 20 Telefax:22 66 25 65
Publikumseksp.:9.00 - 14.30.KonferansetidzMandag,onsdag,fredagkl.12.00-14.00

Eiendomsopplysninger,telefon:820 80150
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Spesielle krav.
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Sandstuveien 16
Nabolaget Bekkelagshøgda nordre/Bekkelaget kirke - vurdert av 91 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Husdyreiere

SKOLER

Bekkelaget skole (1-7 kl.) 6 min
580 elever, 27 klasser 0.5 km

Ekeberg skole (1-7 kl.) 16 min
852 elever, 36 klasser 1.4 km

Kastellet skole (1-10 kl.) 19 min
609 elever, 37 klasser 1.6 km

Nedre Bekkelaget skole (1-7 kl.) 23 min
184 elever, 17 klasser 1.9 km

Brannfjell skole (8-10 kl.) 5 min
597 elever, 36 klasser 0.4 km

Lambertseter videregående skole 24 min
825 elever, 30 klasser 1.9 km

Kongshavn videregående skole 5 min
550 elever 2.9 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Bekkelagshjemmet 2 min
Linje 19N, 74 0.1 km

Holtet 6 min
Linje 13, 19 0.5 km

Brattlikollen 13 min
Linje 1, 4 1 km

Nordstrand stasjon 6 min
Linje L2 3 km

Oslo S 10 min
Totalt 24 ulike linjer 5.3 km

BARNEHAGER

Bekkelaget Kirkes barnehage (1-5 å... 2 min
36 barn 0.1 km

Frierveien barnehage (1-5 år) 11 min
65 barn 0.9 km

Ekeberg idrettsbarnehage (1-5 år) 11 min
88 barn 0.9 km

DAGLIGVARE

Joker Holtet 5 min

Jacobs Holtet 7 min

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



VARER/TJENESTER

Lambertseter Senter 5 min

Apotek 1 Holtet 9 min

Lambertseter Vinmonopol 5 min

SPORT

Holtet v.g. skole 2 min

Bækkelagshallen 3 min

Best Trening 8 min

Mudo Nordstrand 19 min

«Rolig. Sentralt. Solsiden. Variert. Bynært.

Markanært. Gode naboer. Fortetning.»

Sitat fra en lokalkjent

Matvareutvalg
Stort mangfold 93/100

Gateparkering
Lett 92/100

Støynivået
Lite støynivå 92/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Trikk

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025
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Adresse Sandstuveien 16

Postnummer 1178

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 151

Bruksnummer 170

Seksjonsnummer 12

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80357362

Bruksenhetsnummer H0105

Merkenummer Energiattest-2025-130724

Dato 04.06.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Luft kort og effektivt
- Slå av lyset og bruk sparepærer

- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Termografering og tetthetsprøving

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.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1962
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 47
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Periodisk avtrekk



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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

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

Tiltak 2: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 3: 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 4: 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 5: 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 6: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

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

Bygningsmessige tiltak



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

Tiltak 12: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 13: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 14: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 17: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.

Tiltak 18: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

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

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

Tiltak 21: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 22: 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 på luftbehandlingsanlegg



Tiltak 23: 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 24: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.



LØSØRE OG 
TILBEHØR



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 inne-
holder 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 eiendom-
men, 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 eventu-
ell 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, 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 el. Låses
boder, uthus el. 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.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Sandstuveien 16, 1178 Oslo
Gnr. 151, Bnr. 170, Snr. 12, Oslo kommune.

Oppdragsnummer:
38251212

Meglerforetak: Panorama Eiendomsmegling

Saksbehandler: Soliman Sarwar

Telefon / Mobil: 23 12 71 90 / 905 17 305

E-post: soliman.sarwar@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene 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 oppfordres 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.


