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Romslig 4‑roms toppleilighet| Sydvendt  
balkong på 8 m²| Fjernvarme inkl.|  
IN‑ordning | Garasjeplass |Barnevennlig  
bomijø
Velkommen til Ravnåsveien 11B ‑ Presentert av Arsalan Syed v/ 
EiendomsMegler 1! 
Dette er en gjennomgående og arealeffektiv 4‑roms leilighet  
med en fin beliggenhet i 3. etasje. Boligen ligger i et etablert  
og barnevennlig område på Holmlia, med kort vei til skoler,  
barnehager og offentlig kommunikasjon. Det er også gode  
turmuligheter i nærområdet med nærhet til skog og mark.

Leiligheten har en god planløsning over sine 98 m² og  
inneholder blant annet tre soverom, et separat toalettrom og  
en stue med utgang til en sydvendt balkong på 8 m². Gode  
kvaliteter som oppvarming via fjernvarme er inkludert i  
felleskostnadene, en parkeringsplass i kjeller og to eksterne  
boder for rikelig med lagringsplass. 

Velkommen til en hyggelig visning!



Les salgsoppgaven nøye

Som megler møter jeg hele tiden mennesker på jakt etter  
drømmeboligen. Fordi boligkjøp er en av de viktigste  
investeringene du gjør i livet ditt, har jeg full forståelse for at det  
kan være en krevende prosess. Det er mye informasjon man skal  
sette seg inn i, og mange spørsmål som dukker opp underveis.

Hovedmålet med denne salgsoppgaven er å gi deg nettopp all  
informasjonen du trenger, slik at du har det beste grunnlaget for  
å bestemme deg for om du ønsker å bli med i budrunden eller  
ikke.

Jeg anbefaler deg å lese nøye gjennom salgsoppgaven, slik at du  
stiller mest mulig forberedt på visning. Uansett hvilke spørsmål du  
har, er det bare å ta kontakt med meg.

Lykke til!

Arsalan Syed
avdelingsleder/ eiendomsmegler
Tlf: 466 32 727
E‑post: arsalan.syed@em1ostlandet.no
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Nøkkelinformasjon

Prisantydning

Andel fellesgjeld

Pris ink fellesgjeld

Omkostninger

Tot. Pris ink omk og andel fellesgjeld

Felleskostnader pr. mnd.

BRA Total/ BRA‑i

Antall soverom

Eiendomstype

Eierform

Tomtetype

Byggeår

Etasje

Energikarakter

107/ 98 m²

3

Andelsleilighet

Andel

Eiet

1982

2

Ikke angitt 

4 500 000

260 308

4 760 308

18 162

4 778 470

9 099

kr

kr

kr

kr

kr

kr
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Informasjon om eiendommen

Området
Adresse
Ravnåsveien 11B, 1254 OSLO

Registerbetegnelse
Gnr. 185, bnr. 50, ideell andel 1/ 1
, andelsnr. 226 i Skovbakken borettslag med orgnr.: 953917009 i Oslo kommune.

Etasje
2

Adkomst
Se digitalt kart i finn‑annonsen. Ved å trykke på kartet får du enkelt tilgang til en spesifisert  
reiserute fra din startdestinasjon til boligen. På visningsdagen vil det bli skiltet med  
visningsskilter fra EiendomsMegler 1.

Beliggenhet
Leiligheten har en attraktiv og sentral beliggenhet i et veletablert og barnevennlig boligområde  
på Hallagerbakken. Området kjennetegnes av nærhet til skoler, barnehager og et bredt utvalg  
servicetilbud, samtidig som det er kort vei til Østmarka. Dette gir en ideell balanse mellom en  
praktisk hverdag og umiddelbar tilgang til natur og rekreasjon.

For familier er dette en spesielt praktisk beliggenhet med flere skoler og barnehager i  
gangavstand. Blant annet ligger Hallagerbakken skole og Hallagerstua barnehage kun en kort  
spasertur unna. Daglige innkjøp kan enkelt gjøres på Kiwi eller Joker ved Holmlia Senter, hvor du  
også finner apotek og andre servicetilbud.

Området byr på et rikt utvalg av fritidsaktiviteter for alle aldre. Rett ved ligger Skovbakken  
balløkke, og Bjørndal Idrettspark er et sentralt samlingspunkt med kunstgressbaner, tennis, og  
direkte tilgang til lysløyper. Om vinteren kjøres det opp skiløyper fra idrettsparken innover i  
marka, og det er akebakker for de minste. For bading og rekreasjon om sommeren er  
Stensrudtjern et populært valg, kjent for sine gode badetemperaturer.

Kollektivtilbudet er godt utbygd og gjør det enkelt å reise i området og inn til sentrum.  
Nærmeste bussholdeplass er Skovbakken syd, kun et par minutter unna. Fra Holmlia stasjon, som  
ligger innen gangavstand, tar toget deg til Oslo S på under 20 minutter. For bilister er det enkel  
adkomst til de store veiene.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Se vedlagt nabolagsprofil. Dersom skole‑ og barnehagetilbud er av betydning for kjøpet, ber vi  
om at det rettes en særskilt henvendelse til kommunen/ bydelsadministrasjonen for oppdatert  
informasjon.

Skolekrets
Hallagerbakken barneskole og Holmlia ungdomsskole.

Offentlig kommunikasjon
Området gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss og tog. Nærmeste holdeplass er  
Ravnåsen som ligger ca. 1 min gange fra boligen. Ønsker man å benytte seg av tog tar det ca. 7  
minutter å gå til Holmlia stasjon, derfra bruker toget 12 minutter til sentrum. I rushtiden går det  
ekspress tog inn til sentrum, toget bruker da ca 9 minutter.
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Bebyggelsen
Eiendomstype
Andelsleilighet

Areal
BRA ‑ i: 98 m²
BRA ‑ e: 9 m²
BRA totalt: 107 m²
TBA: 8 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 4 m² Bod
3. etasje
BRA‑i: 98 m² Stue, entré, kjøkken, bad, soverom, soverom 2, soverom 3, toalettrom
BRA‑e: 5 m² Bod

TBA fordelt på etasje
3. etasje
8 m² 

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av NS3940(2023).
Internt bruksareal (BRA‑i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel  
stue, soverom, kjøkken, entré, bad, loftsrom, innvendig bod og ganger mellom disse. Dersom  
boligen består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige  
boenhetene kategoriseres som BRA‑i. Et eksempel på dette kan være en enebolig med adskilt  
utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA‑e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang,  
gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhører boenheten, men som ikke er direkte  
tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan være for eksempel garasje, naust eller utvendig  
bod.

Innglasset balkong (BRA‑b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av  
boenheten.

Terrasse‑ og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne balkonger  
som er tilknyttet boenheten.

Boligens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal og areal med lav takhøyde ALH er areal  
uten krav til minste himlingshøyde. 

Antall soverom
3

Se for øvrig informasjon under «Innhold»‑feltet.

Antall soverom er angitt etter Forbrukertilsynets retningslinjer, og inkluderer kun soverom som er  
godkjent til varig opphold. Antall soverom angitt av bygningssakkyndige i tilstandsrapport er  
angitt etter takstbransjens retningslinjer, der det er den faktiske bruken av rommet på  
markedsføringstidspunktet som er avgjørende. Bruken av rommet kan likevel være i strid med  
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byggetekniske forskrifter og/ eller manglende godkjennelse, bruksendringer til rom for varig  
opphold m.m. I de tilfeller det er opplysninger fra selger og/ eller kommunen om at rom ikke er  
godkjent til varig opphold, vil årsaken til dette fremkomme i salgsoppgaven.

Antall bad
1

Byggemåte
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 09.10.2025.

Bygning: Boligblokk oppført i 1982. Bygningen har gulvflater i kjeller og etasjeskillere i betong.  
Yttervegger og bærende konstruksjoner er i stål‑ og betongkonstruksjoner med utfyllende  
bindingsverk. Utvendige fasader er forblendet med trepaneler, samt pussede og malte  
overflater.

Tak: Saltak, tekket med takstein.

Vinduer: Vinduer med isolerglass i tre ramme og karm, fra 2015.

Dører: Leilighetsdør med brann‑ og lydmotstand, sikkerhetslås og kikkehull. Balkongdør med  
isolerglass. Innvendige dører er fabrikklakkerte med slett overflate.

Balkong/ terrasse: Sydvendt balkong på 8m².

VVS‑installasjoner: Vannledninger er i kobber og metall. Avløpsrør er i plast. Varmtvann kommer  
fra fellesanlegg. Røranleggene er antatt fra byggeåret 1982.

Ventilasjon: Bygningen har naturlig ventilasjon. På kjøkkenet er det en ventilator med kullfilter  
over kokesonen.

Tekniske detaljer: Oppvarming består av sentralfyring med radiatorer tilkoblet felles  
fjernvarmeanlegg. Brannsikkerhetsutstyr inkluderer brann‑ og røykvarsler samt et pulver  
slokkingsapparat.

Ekstern bod: Bod i eksternt bygg på bakkeplan med et areal på 5m².

Elektrisk anlegg: 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. Elanlegg med automatsikringer.

Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter  
denne, utenom retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en el‑tilsynsrapport uten avvik)?
‑ Nei

Er alle elektriske arbeider/ anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
‑ Ja

Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget  
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etter 1.1.1999?
‑ Nei

Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt  
andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
‑ Nei

Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
‑ Nei

Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler,  
kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
‑ Nei

Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere,  
downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av  
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
‑ Nei

Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
‑ Nei

Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er  
mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
‑ Nei

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

Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv  
og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll?
‑ Ja Med bakgrunn i alder og endring i bruk ved eierskifte anbefales gjennomgang/ kontroll av  
det elektriske anlegget.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Våtrom ‑ 3. Etasje Bad ‑ Generell | Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter  
dagens krav. Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at  
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan føre til fuktskader på  
tilstøtende konstruksjoner.

TGIU ‑ Ikke undersøkt/ utilgjengelig:

‑ Våtrom ‑ 3. Etasje Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom | Hulltaking er ikke foretatt da det  
ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Våtsonen grenser til konstruksjoner oppført i  
betong.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Dører | Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger | Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå  
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ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en  
risikokonstruksjon. Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut  
ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør | Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå  
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en  
risikokonstruksjon. Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut  
ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg | 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. Med  
bakgrunn i alder og endring i bruk ved eierskifte anbefales gjennomgang/ kontroll av det  
elektriske anlegget.

TG2 ‑ Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak:

‑ Utvendig ‑ Vinduer | Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

‑ Innvendig ‑ Innvendige dører | Noe sår på karmer og dørblader er observert.

‑ Kjøkken ‑ 3. Etasje Kjøkken ‑ Overflater og innredning | Det er observert noe sår og  
slitasjemerker på innredningen.

‑ Kjøkken ‑ 3. Etasje Kjøkken ‑ Avtrekk | Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke  
andre forserte/ mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. Det er vanskelig å etablere andre  
løsninger. Det kan være at borettslag/ sameie har egne vedtekter som hindrer montering av  
mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares nærmere med styret i  
borettslag/ sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

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

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

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

Parkering
Boligen har en garasjeplass i felles garasjeanlegg som medfølger.

Standard
Leiligheten er beliggende i 2. etasje og har et samlet internt bruksareal (BRA‑i) på 98 m².  
Planløsningen omfatter entré, stue, kjøkken, tre soverom, bad og et separat toalettrom.

Entré:
Fra felles trapperom kommer man inn i leilighetens entré. Rommet gir adkomst videre til  
leilighetens øvrige rom.

Stue:
Stuen er et romslig oppholdsrom med en takhøyde på 241 cm. Fra stuen er det utgang til en  
sydvendt balkong.

Balkong:
Leiligheten har en sydvendt balkong på 8 m².

Kjøkken:
Kjøkkenet har en innredning med slette fronter og laminerte skrog. Benkeplaten er i laminat med  
en nedfelt oppvaskkum, og veggen over benken er kledd med laminatplate. Det er avsatt nisjer  
for komfyr, oppvaskmaskin og kjøl‑/ fryseskap. Over kokesonen er det montert en ventilator med  
kullfilter. Det er observert noe sår og slitasjemerker på innredningen. Rapporten bemerker at det  
kun er kullfilterventilator og ingen annen mekanisk avtrekksløsning, og at tiltak for eventuell  
endring må avklares med borettslagets styre.

3 soverom:
Leiligheten inneholder tre soverom, alle har god størrelse. 

Bad:
Badet har flislagte overflater og en takhøyde på 240 cm. Rommet er innredet med en  
servantseksjon med skuffer, et frittstående badekar med dusjvegg og et speil. Det er opplegg  
for vaskemaskin. Det er ikke varmekabler i gulvet. Tilstandsrapporten påpeker at våtrommet må  
oppgraderes for å møte dagens krav til normal bruk, med et kostnadsestimat på 100 000 ‑ 300  
000 kr. Hulltaking for fuktsøk er ikke utført grunnet tilliggende betongkonstruksjoner.

Toalettrom:
Leiligheten har et separat, flislagt toalettrom. Rommet er utstyrt med et gulvmontert toalett, en  
servantseksjon med skap og et speil.

Overflater:
Gulvoverflater: Laminat og fliser.
Vegger: Malte flater og fliser.
Himling: Malte flater.

Oppbevaring:
Leiligheten disponerer en bod og parkeringsplass i kjelleren, som samlet utgjør et eksternt  
bruksareal på 4 m². I tillegg medfølger en bod på 5 m² i et eksternt bygg på bakkeplan. Totalt  
eksternt bruksareal er 9 m². Innvendig er det lagringsplass i servantseksjoner på bad og  
toalettrom, samt i kjøkkeninnredningen.
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For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet Byggemåte i salgsoppgaven.

Innhold
Leiligheten ligger i 3. etasje og består av følgende rom:

Entré, kjøkken, stue, toalettrom, bad og tre soverom.

Sydvendt balkong på 8 m².
Leiligheten disponerer kjellerbod på 4 m² og parkeringsplass i kjelleren, samt en bod i eksternt  
bygg på 5 m².

Byggeår
1982

Tomteforhold
Tomtetype
Eiet

Tomteareal
Beskrivelse av tomten
Pent opparbeidet tomt med plen‑ og grøntarealer, beplantninger, prydbusker og trær, lekeplass  
og sittegrupper samt asfaltert adkomst, internveier og parkeringsarealer

Økonomi
Pris
Prisantydning	 Kr 4 500 000,‑
Andel fellesgjeld	 Kr 260 308,‑
Omkostninger	 Kr 18 162,‑
Totalpris inkl. omk.	 Kr 4 778 470,‑

Kjøpsomkostninger
Kr 545 Tinglysing av hjemmelsovergang
Kr 545 Tinglysing av pantedokument (per stk.)
Kr 260 Grunnboksutskrift
Kr 8 212 Parallellavklaring forkjøpsrett
Kr 9 562 Sum omkostninger

Kr 8 600 Boligkjøperforsikring (valgfritt)
Kr 18 162 Sum inkl. boligkjøperforsikring

Det tas forbehold om endringer i offentlig gebyrer, satser etc.

Andel felleskostnader
Kr 9 099,‑ per måned.

Felleskostnader inkluderer
Totale felleskostnader: 9 099,12,‑
Herav:
Oppvarming/ varmtvann: 2.532,‑
Lån nr: 9820791756; IN lån 1 ‑ Akonto renter: 1 144,74,‑
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Lån nr: 9820791756; IN lån 1 ‑ Akonto avdrag: 938,38,‑
Trappevask: 220,‑
Felleskostnader: 4 264,‑

Nedbetaler man fellesgjelden felleskostnader vil da gå ned til ca 7 016,‑ mnd, med mindre det  
foretas andre økninger av styret (KPI økning kan også forekomme) samt rentenivå. 

Fellesgjeld
Andel fellesgjeld Kr: 260 308
Andel fellesgjeld pr. dato: 24.09.2025

Lånebetingelser fellesgjeld: 
Selskapets totale lån og vilkår:

Bank: Obos Boligkreditt AS
Lånenummer: 98207917567
Type: Annuitetslån, 12 terminer per år.
Restsaldo: 57 978 542,00
Innfrielsesdato: 30.11.2040
Type Rente: Flytende rente
Rente: 5,42%.

Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN‑lån): Ja. Individuelle  
nedbetalinger fra andelseierne gir reduksjon i rente‑ og avdragsdelen av fremtidige  
felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinært, har fått sikkerhet ved  
inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets långiver har tinglyst på eiendommen.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS  
Factoring AS garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar  
og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Andel Fellesformue
Kr 26 980 datert 31.12.2024.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter betjenes gjennom felleskostnadene.

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 187 566 for år 2023
Formuesverdi sekundær: Kr 4 750 263 for år 2023
Formuesverdien er oppgitt av Skatteetaten.

Bygningsforsikring
Bebyggelsen er forsikret av borettslaget gjennom en felles polise TRYG FORSIKRING
Ny eier må selv sørge for innboforsikring.

Polisenummer
6658893

Eiendommen
Eierform
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Andel

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for boligblokk datert. 04.09.1985
Det foreligger ferdigattest for utskifting av balkong datert. 16.05.2018. At slike tillatelser/ attester  
eksisterer gir ingen garanti for at det ikke senere er utført arbeider som ikke er byggemeldt/ 
godkjent.

Det foreligger godkjente tegninger, disse stemmer med dagens bruk

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
04.09.1985.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp. Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig  
vann og avløp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning. For  
ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Reguleringsplan
Eiendommen er regulert til bolig m.tilh. anlegg, fortau, offentlig gang‑/ sykkelvei og annet  
veiareal. 

Reguleringsplaner: 5481, S‑2446, V190384N2, V051288 og V300980.

Bystyret vedtok 23.09.2015 kommuneplanen "Oslo mot 2030: Smart, trygg og grønn". Oslo by er  
stadig under endring/ utvikling, bygg settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor  
alle budgivere å sette seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser.

Radonmåling
I leiligheter som ligger i tredje etasje eller høyere er det som hovedregel ikke nødvendig å måle  
radonverdier da radon ikke strekker seg over tre etasjer.

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

1981/ 32755‑1/ 105 11.12.1981 BEST. OM ADKOMSTRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 185 BNR: 52
Bestemmelse om garasje/ parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet

1982/ 10593‑1/ 105 21.04.1982 ERKLÆRING/ AVTALE
Korrekt årstall for tinglysing er 1982 iht gammel grunnbok og pantebokskopi
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk

1987/ 11415‑3/ 105 19.02.1987 ERKLÆRING/ AVTALE
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE, MED FL. BESTEMMELSER
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte uten andre heftelser enn de som det er  
avtalt at følger med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget av det ikke er tinglyst  
heftelser som ikke lar seg innfri/ slette.
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Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige  
tinglyste heftelser overstiger den forventede salgssummen, er det en forutsetning for at handel  
skal kunne gjennomføres at kreditorene gir nødvendig pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke  
oppnås vil handel ikke kunne gjennomføres. Skulle det bli tinglyst flere utleggspant på  
eiendommen, kan handel bare gjennomføres forutsatt at også eventuelle fremtidige kreditorer  
aksepterer å slette sitt pant uten å få full innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant
Borettslaget har en lovbestemt panterett i andelen for krav mot andelseier for ubetalte  
felleskostnader for inntil 2 G (folketrygdens grunnbeløp).

Borettslag
Skovbakken borettslag

Organisasjonsnummer
953917009

Andelsnummer
226

Forretningsfører
OBOS BBL

Forkjøpsrett
Det er forkjøpsrett for andelseiere i borettslaget og deretter OBOS‑medlemmer. Fristen for å  
gjøre forkjøpsrett gjeldende er normalt 20 dager etter melding om eierskifte, men kan  
reduseres til 5 hverdager ved forhåndsvarsel.

Forkjøpsretten på boligen parallellavklares. I den forbindelse må kjøper, i tillegg til kjøpesum og  
omkostninger, betale kr 8.212,‑

Gebyr forkjøpsrett
8212

Styregodkjennelse
Styregodkjenning er påkrevd ved eierskifte. Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før  
godkjenning er gitt. Styret har 20 dager på å behandle søknaden.

Vedtekter/ husordensregler
Eier forplikter seg til å gjøre seg kjent med vedtekter og eventuelle husordensregler. Kopi av  
disse ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Det er tillatt å anskaffe og holde hund, samt innekatt. Dyr skal ikke luftes på borettslagets  
område eller i sandkasser/ lekeplasser. Beboere med dyr må følge gjeldende bestemmelser og  
underskrive en "Erklæring om dyrehold".

Beboernes forpliktelser
Andelseier plikter å sette seg inn i borettslagets vedtekter og eventuelle husordensregler. Kopi  
av disse foreligger hos megler.
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Regnskap/ budsjett
Interessenter anbefales å sette seg inn i borettslagets regnskap/ budsjett som ligger vedlagt i  
salgsoppgaven.

Energi
Oppvarming
Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg. 

Dersom beboelsesrom ikke har vegg‑ eller fastmonterte varmekilder ved visning følger dette  
heller ikke med. Ifølge selger skal varmekilder fungere på en tilfredsstillende måte.

Energikarakter 
Ikke angitt .

Energiklasse
Eiendommen er ikke energimerket. Det følger av forskrift om energimerking § 5 at dersom eier  
ikke har lagt frem energiattest, og eier etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har lagt frem  
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få laget en energiattest ved hjelp av  
ekspert for selgers regning, innen ett år etter at avtale om salg er inngått.

Utleie
Adgang til utleie
Borettslagets vedtekter tillater utleie av boligen i inntil 3 år etter forutgående samtykke fra  
styret. Utleie kan først skje etter at eier har bebodd leiligheten i et av de to siste år.

Takst og tilstand
Bygningssakkyndig
Pål Henry Tronsen
mail@tronsen.com
900 82 008

Type takst
Tilstandsrapport. Befaringsdato 06.10.2025

Innbo og løsøre
Det vises til vedlegget «Liste over løsøre og tilbehør», vedrørende hva som medfølger ved  
salget. Sjekk punktene i "liste over løsøre og tilbehør" og ta eventuelt kontakt med megler  
dersom det er uklarheter.

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

Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Ja.
Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger? Nei, ikke som jeg  
kjenner til
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Eier
Andelseier
Asad Mahmood

Bushra Asad

Vilkår og bestemmelser
Budgivning
Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt salgsoppgaven.
Megler kan ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn klokken 12:00 første virkedag etter  
siste annonserte visning, dersom selger er forbruker. Det kan hende at fristene for å akseptere  
bud blir kortere etter hvert som det kommer inn nye bud. Det er budgiver som setter fristen for  
når et bud må være akseptert og denne fristen er absolutt. Det betyr at selger må akseptere  
budet og kjøper må ha mottatt aksepten innen fristens utløp. Dersom du legger inn bud tett  
opp mot akseptfristen, er det en reell fare for at eiendommen blir solgt før budet når frem til  
megler.
Husk å ringe til megler etter du har sendt et bud eller budforhøyelse, for å forsikre deg om at  
budet er mottatt av megler. Megler tar ikke ansvar for forsinkelser på el‑ eller telenettet, eller  
andre tekniske feil.

Alle bud og budforhøyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og ønsket  
overtakelse, skal sendes skriftlig til megler.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet (hemmelige  
bud og/ eller hemmelige forbehold) skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.
Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhøyelser, som kan formidles, til budgiver,  
selger og interessenter. Når et bud aksepteres, skal megler sende skriftlig beskjed om det til  
både budgiver og selger.

Megler skal kontrollere budgivers finansiering før handel inngås. Dersom slik kontroll ikke lar seg  
gjennomføre, skal selger motta skriftlig informasjon om dette, og mulige konsekvenser. Dersom  
megler ikke får kontrollert budgivers finansiering, kan det derfor medføre at en annen budgiver  
– også en med lavere bud – anbefales overfor selger.

For å legge inn bud kan du enkelt legge inn bud via EiendomsMegler 1s «gi bud»‑knapp i  
nettannonsen, eller benytte budskjema, elektronisk budgivning, skannet budskjema sendt på  
e‑post eller annen godkjent skriftlig metode.

Skal du legge inn bud må du legitimere deg med kopi av legitimasjon og signatur. Kravet til  
legitimasjon og signatur er oppfylt dersom budgiver benytter e‑signatur, for eksempel BankID.
Ta en prat med megler om hvordan du legger inn bud.

Tilpasningsbehov:
1. Der foretaket praktiserer fast frist: [Megler er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig  
avvikling av budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til  
alle involverte parter, må ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Bud og eventuelle  
budforhøyelser skal derfor ha akseptfrist på minimum 30 minutter fra budet inngis.]

2. Dersom selger ikke er forbruker: [Selger er ikke forbruker, bestemmelsen om at megler ikke  
kan formidle bud med kortere akseptfrist enn kl 12 første virkedag etter siste annonserte visning,  



gjelder derfor ikke.]

Fra 01.07.2025 kan ikke megler formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet  
(hemmelige bud/ hemmelige forbehold) skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.»

Hvitvaskingsregler
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og er forpliktet til å rapportere til Økokrim om  
mistenkelige transaksjoner. Lov om hvitvasking innehar også strenge regler om kontroll av  
legitimasjon fra alle parter i handelen, herunder, selger, kjøper og fullmektiger for disse.

Personopplysningsloven
Iht. personopplysningsloven vil vi behandle interessenter og kjøpers personopplysninger, i den  
utstrekning dette er nødvendig for å oppfylle våre lovpålagte forpliktelser, herunder for å kunne  
foreta kundekontroll etter hvitvaskingsloven samt for å utføre oppgaver som vi er pålagt etter  
eiendomsmeglingsloven. For å bidra til effektive og sikre transaksjoner, er det nødvendig at  
eiendomsmeglingsforetakene og finansieringsforetakene raskt kan utveksle opplysninger,  
herunder personopplysninger, av betydning for transaksjonen. For dette formålet er det utviklet  
en løsning som gjør at kjøpers og selgers finansieringsforbindelse vil kunne hente ut  
kjøpekontrakten og strukturerte data fra denne (navn, kjøpesum, overtakelsesdato o.l.) gjennom  
Altinn. Ved bruk av elektronisk tinglysing vil personopplysninger utveksles med Ambita og  
Kartverket.

Vedlegg
Tilstandsrapport, datert 09.10.25
Selgers egenerklæring, datert 07.10.25
Informasjon fra forretningsfører, datert 24.09.25
Reguleringskart
Byggetegninger

Diverse
Diverse
oe tekst og sammenstilling av informasjon i dette oppdraget er laget ved hjelp av AI, og  
kvalitetssikret av megler/ fagansvarlig/ ansvarlig megler.
Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.
Andelseier kan kun eie en andel. Andelseier må selv bebo leiligheten. Kun fysiske personer kan  
eie andel. Kun fysiske personer kan være andelseiere med unntak av det offentlige samt  
arbeidsgivere, der formålet er å leie ut til ansatte såfremt dette fremkommer av vedtektene.

• Energiavregning: Ja (fra Techem, med avregning pr 31.08.)

• Individuell avregning av varme og varmtvann

• Borettslaget har individuell måling av varme og varmtvann. Boligselskapet har avtale med  
Techem om leveranse av energiservicetjenester. OBOS fakturerer den enkelte beboer á konto på  
vegne av Techem sammen med ordinær innkreving av felleskostnader.Techem avregner faktisk  
energiforbruk pr år mot innkrevd á kontobeløp. Avregning og evt. justering av a kontobeløp  
skjer årlig. Andelseierne betaler a‑konto for fjernvarmen via husleieblanketten, og det foretas  
oppgjør en gang pr år etter avlesning. Avregning skjer pr 31.08. I forbindelse med flytting må  
Techem lese av målerne for varme/ varmt vann. Avlesningsskjema ved eierskifte finnes på  
borettslagets hjemmeside (www.skovbakken.no) eller hos Techem (www.techem.no)
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• A‑konto‑beløp for varme og varmtvann kan justeres og blir økt dersom andelseier har høyt  
forbruk med store etterkrav. Dette betyr at a‑konto‑beløp kan avvike fra tilsvarende leiligheter  
av samme størrelse siden beløpet er basert på eiers faktiske forbruk og blir endret for å tilsvare  
forbruket og unngå ubalanser i form at store etterkrav eller tilbakebetalinger.

• Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN‑ordning): Borettslaget har opprettet ordning for  
individuell nedbetaling av fellesgjeld med forfallsdatoene 30.03. og 30.09.

• Borettslaget har en rekke bod til utleie. OBOS tildeler og har oversikt ift. hva som er ledig, styret  
har nøkler til bodene.

• Boligselskapets hjemmeside: www.skovbakken.no

• Borettslaget har fellesmåling av strøm. Ved eierskifter må det sendes flyttemelding til BKK  
Energimåling AS. (Flytteskjema kan fås hos BKK kundesenter tlf 81535505 eller www.bkk.no)

• Låser: Boligselskapet har digital adkomstløsning med OBOS Nøkkel på fellesdører/ 
garasjeporter. Mer om OBOS Nøkkel her: obos.no/ obos‑nokkel/

Vektertjeneste
Borettslaget har i dag avtale med Securitas om vakthold. Dersom andelseier har behov for  
assistanse kan vektertjenesten kontaktes på tlf. 916 60 516.

Vaktmester
Skovbakken Borettslag har avtale Christiania Forvaltning & Eiendom AS som kan kontaktes på tlf.  
22 62 50 27. Vi minner om at vaktmester primært utfører de oppgavene som er vedtektsfestet.  
Dersom ikke annet er avtalt med styret på forhånd må den enkelte eier betale for ytterligere  
tjenester selv.

Renhold
Borettslaget har avsluttet avtale med Trappevask Service f.o.m juni 2021 og inngått avtale med  
Økonomiske Løsninger AS om renhold av innvendige fellesarealer i blokkene.

Lading av kjøretøy
Lading av el‑biler, ladbar hybridbil eller andre ladbare kjøretøy på borettslagets fellesanlegg  
(stikkontaktene ) er ikke tillatt. Stikkontaktene på parkeringshusene er kraftløse f.o.m kl.1800 t.o.m  
kl 0600 hver dag. Til tross for frakobling må de betraktes som strømledende. Lading av kjøretøy  
kan foregå kun fra Ohmia ladepunkter. Kontakt Ohmia for å inngå avtale.

Leiligheten er vasket før visning, og vil ikke bli ytterligere rengjort før overtakelse.
Garderobeskap i hovedsoverommet medfølger ikke.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN‑ordning). Dette gir  
andelseier adgang til å innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at andelseier har  
inngått en egen avtale med borettslaget. Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning vil  
andelseier få informasjon om avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger  
pr. år ved terminforfall 30.03. og 30.09. på borettslagets felleslån. Andelseier må ta kontakt med  
OBOS minimum en måned før terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen må være  
kreditert OBOS’ klientkonto senest 10 dager før terminforfall. Dersom fristen ikke overholdes vil  
nedbetaling ikke kunne foretas, og beløpet blir returnert andelseier. Minimumsbeløpet for  
innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da få redusert sine kapitalutgifter (andel  
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renter og avdrag) som kreves inn sammen med felleskostnadene.

Boligselgerforsikring
Selger har kjøpt boligselgerforsikring fra Fremtind forsikring. Forsikringen dekker helt eller delvis  
selgers økonomiske ansvar dersom boligkjøper oppdager feil eller mangler ved overtakelse av  
boligen. Forsikringen gjelder i 5 år fra overtagelse, men også i perioden mellom budaksept og  
overtakelse i inntil 12 måneder. Forsikringsdekningen er begrenset til salgssum, maksimalt 14  
millioner kroner. For kombinasjonseiendommer gjelder forsikringen kun for boligdelen.
 
Forsikringen dekker blant annet ikke salg til leietaker eller personer som bor eller har bodd på  
eiendommen de siste 12 måneder, og verditap som følge av insekter/ skadedyr.

Se nettsidene til Sparebank 1 for mer informasjon om hva forsikringen dekker og hvilke  
begrensninger som gjelder: https:/ / www.sparebank1.no/ nb/ bank/ privat/ forsikring/ 
boligselgerforsikring.html
 
Kjøper har plikt til å gjøre seg kjent med selgers egenerklæring. Egenerklæringen er lagt ved  
salgsoppgaven.

Boligkjøperforsikring
Kjøper har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som dekker utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og  
saksomkostninger. Forsikringen er valgfri og koster kr 8 600,‑. 
 
Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar‑Bo Försäkring AB.  
Skadebehandlingsselskapet er Crawford & Company.
 
Kjøper logger selv inn i portalen til Söderberg & Partners og bekrefter at de ønsker å inngå et  
forsikringsmeglingsoppdrag og dermed få mulighet til å tegne boligkjøperforsikring. For at  
anmodningen om kjøp av forsikring skal imøtekommes og portalen kunne benyttes, utleverer  
meglerforetaket informasjon om kjøperne til Söderberg & Partners, så snart bud er akseptert.
 
Söderberg & Partners sletter opplysningene som innhentes når tidspunktet for kontraktsmøtet  
har passert og det er klart at kjøper ikke velger å tegne Boligkjøperforsikring. For de kjøperne  
som tegner forsikring, vil opplysningene lagres av Söderberg & Partners for ulike formål med  
ulike lagringstid i tråd med beskrivelsen i personvernerklæringen: https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ personopplysninger‑og‑informasjonskapsler/  
 
Les mer om forsikringen i vedlagte materiell eller på https:/ / eiendom.soderbergpartners.no/  
 
Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar kr 4 873,‑ i honorar for hver  
forsikringsavtale som formidles for borettslagseiendom. Boligkjøperforsikring kan kun tegnes av  
privatpersoner som kjøper bolig til eget formål, og gjelder ikke for foretak.? 

Hvitevarer
Komfyr og oppvaskmaskin medfølger salget. Vaskemaskin medfølger ikke 

Leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Overtakelse
Overtakelse
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Etter nærmere avtale. Det gjøres oppmerksom på at det kreves styregodkjennelse av kjøper.  
Eiendommen kan ikke overtas før styregodkjenning foreligger.

Finansiering
Verdivurdering
Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger å selge. Verdivurdering er en  
beregning av eiendommens markedsverdi, basert på solid erfaring og kunnskap om  
eiendomsmarkedet der du bor.

Megler
Oppdragsanvarlig
Arsalan Syed
avdelingsleder/ eiendomsmegler
arsalan.syed@em1ostlandet.no
Tlf: 466 32 727

Fredrik W. F. Neumann
eiendomsmeglerfullmektig
fredrik.neumann@em1ostlandet.no
Tlf: 417 68 551
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Nyttig informasjon ved kjøp av 
brukt eiendom
Når du kjøper brukt eiendom er det viktig å ha riktige forventninger. Du må  ha som utgangspunkt at 
bruksslitasje, aldersforringelse, værpåkjenninger med videre forverrer tilstanden gradvis. Husk at alle 
bygningsdeler og tekniske installasjoner har begrenset levetid. Forhold som kunne vært oppdaget på 
visning, er normalt ikke en mangel. 

Det er viktig at du setter deg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Du anses å være kjent med forhold som er tydelig 
beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke gjøres gjeldende 
som mangler. Dette gjelder uavhengig av om du har lest dokumentene eller ikke. Du oppfordres til å 
undersøke eiendommen nøye. Ta gjerne med en fagkyndig på visning, før bud inngis. Kjøper du 
eiendommen usett kan du ikke reklamere på forhold som du ville blitt kjent med ved visningen. 

Det kan foreligge mangel dersom selger har holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger, og dette har 
innvirket på avtalen. 

Dersom du oppdager forhold du mener kan være en mangel, stiller avhendingsloven krav om at du 
reklamerer snarlig og «innen rimelig tid» overfor boligselgerforsikringsselskapet/selger. Vi anbefaler at 
du reklamerer umiddelbart etter at du oppdaget eller burde oppdaget mangelen. 

Ta kontakt med megler eller forsikringsselskapet straks du oppdager forhold du mener kan være en 
mangel. 
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Tilbehør og løsøre

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgs-

oppgaven.

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 musikk-

anlegg 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.  

Fast monterte garderobehyller og knagger medfølger.  

Innredning i garderobe skap, for eksempel løse eller fast-

monterte 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, lyssto�armatur, fastmonterte “spotlights”,  

oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hage-

belysning 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. ba-

destamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, med-

følger. 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 RØYK-

VARSLER 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 fast-

monterte kasser og lignende er en del av eiendommen og 

medfølger i handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, 

Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglings-

gruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Oppdatert 10.12.19

I henhold til avhendingsloven § 3 -4 skal eiendommen overdras med innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet 

o�entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset 

bygningen, jf. avhendingsloven § 3- 5. Partene kan imidlertid fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. 

VEILEDENDE LISTE OVER HVA SOM FØLGER EIENDOMMEN 

Dersom ikke annet er avtalt eller fremgår av salgsoppgaven.

Tilbehør og løsøre
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RAVNÅSVEIEN 11B
Nabolaget Hallagerbakken - vurdert av 99 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

OFFENTLIG TRANSPORT

Skovbakken syd 2 min
Linje 77 0.1 km

Holmlia stasjon 8 min
Linje L2, L2x 0.6 km

Ljabru 6 min
Linje 13, 19 2.5 km

Mortensrud 8 min
Linje 2, 3 4.1 km

Oslo S 18 min
Totalt 24 ulike linjer 10.9 km

SKOLER

Hallagerbakken skole (1-7 kl.) 8 min
328 elever, 19 klasser 0.6 km

Lusetjern skole (1-7 kl.) 11 min
253 elever, 24 klasser 0.9 km

Toppåsen skole (1-7 kl.) 13 min
283 elever, 18 klasser 1 km

Holmlia skole (8-10 kl.) 9 min
346 elever, 21 klasser 0.8 km

Hauketo skole (8-10 kl.) 6 min
326 elever, 30 klasser 2.5 km

Bjørnholt videregående skole 7 min
900 elever 3.9 km

Lambertseter videregående skole 13 min
825 elever, 30 klasser 6.3 km

OPPLEVD TRYGGHET
Veldig trygt 87/100

KVALITET PÅ SKOLENE
Veldig bra 79/100

NABOSKAPET
Godt vennskap 73/100

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

Hallagerbakken 1 327 541

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

BARNEHAGER

Hallagerstua barnehage (1-5 år) 5 min
27 barn 0.3 km

Hallagerbakken barnehage (1-5 år) 7 min
54 barn 0.6 km

Asperud Fus barnehage (0-5 år) 10 min
54 barn 0.7 km

DAGLIGVARE

Kiwi Holmlia Sentervei 5 min

Joker Holmlia 6 min
PostNord, søndagsåpent 0.5 km

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

1. Buss

2. Egen bil

3. Tog/t-bane

STØYNIVÅET
Lite støynivå 90/100

TRYGGHET DER BARNA FERDES
Trygge 87/100

TURMULIGHETENE
Nærhet til skog og mark 85/100

SPORT

Skovbakken balløkke 2 min
Ballspill 0.1 km

Nordstrand squash 2 min
Squash 0.2 km

Lia Trening 6 min

Holmlia Bad 7 min

BOLIGMASSE

3% enebolig

37% rekkehus

54% blokk

6% annet

VARER/TJENESTER

Holmlia Kjøpesenter 6 min

Apotek 1 Holmlia 6 min

ALDERSFORDELING BARN (0-18 ÅR)

28% i barnehagealder

42% 6-12 år

16% 13-15 år

14% 16-18 år

FAMILIESAMMENSETNING

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Hallagerbakken

Oslo og omegn

Norge

SIVILSTAND
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 55% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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

Ravnåsveien 11B , 1254 OSLO

gnr. 185, bnr. 50

Andelsnummer  226

Befaringsdato: 06.10.2025 Rapportdato: 09.10.2025 Oppdragsnr.: 11819-2391

HT KRAFT ASAutorisert foretak:

GJ3002Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 107 m² BRA-i: 98 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.
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mail@tronsen.com

Pål Henry Tronsen

Rapportansvarlig

900 82 008

11819-2391Oppdragsnr.: Side: 2 av 14Befaringsdato:  06.10.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Ravnåsveien 11B , 1254 OSLO
Gnr 185 - Bnr 50
301 OSLO

HT KRAFT AS
Frognerveien 35B

0266 OSLO

11819-2391Oppdragsnr.: 06.10.2025Befaringsdato: Side: 3 av 14
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Ravnåsveien 11B , 1254 OSLO
Gnr 185 - Bnr 50
301 OSLO

HT KRAFT AS
Frognerveien 35B

0266 OSLO

11819-2391Oppdragsnr.: 06.10.2025Befaringsdato: Side: 4 av 14
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BELIGGENHET:
Beliggende på Holmlia i Oslo kommune. 
 
ENKEL BYGNINGSBESKRIVELSE:
Boligblokk oppført i 1982. 
Gulv昀氀ater i kjeller og etasjeskillere i betong. 
Y琀琀ervegger og bærende konstruksjoner i stål
-/betongkonstruksjoner med u琀昀yllende bindingsverk. 
Utvendige fasader er forblendet med trepaneler, samt pussede 
og malte over昀氀ater. 
Saltak, tekket med takstein. 

Leilighet beliggende i 3. etasje med bruksareal(BRA-i) på 98 m2.
Normal standard og planløsning.
Oppvarming består av sentralfyring. Se boligens energia琀琀est.
Naturlig ven琀椀lasjon. 
El-anlegg med automatsikringer.

INNHOLD:
Entré/gang, bad, stue, kjøkken, toale琀琀rom, 3 soverom og 
balkong. 
Bod og parkeringsplass i kjeller. 
Bod i eksternt bygg på bakkeplan. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1982

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Vinduer med isolerglass i tre ramme og karm. 
Leilighetsdør med brann-/lydmotstand, sikkerhetslås og kikkehull.
Balkongdør med isolerglass.  

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig over昀氀ater består av:
GULV - Laminat og 昀氀iser. 
VEGGER - Malte 昀氀ater og 昀氀iser. 
HIMLING - Malte 昀氀ater. 
Bruksmerker, riper, hull e琀琀er bildeinnfes琀椀ng, tv og møbler er 
påregnelig på alle over昀氀ater.  
Om kjøper har andre krav 琀椀l este琀椀kk eller ønsker andre over昀氀ater 
kan det være påregnelig med utbedringer.  
Støpt gulv mot grunn og etasjeskillere i tre bjelkelag. 
Leiligheten ligger i 3. etasje og radonmålinger er ikke relevant. 
Fabrikklakkerte innerdører med sle琀琀 over昀氀ate. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Flislagt bad uten varmekabler i gulv, inneholdende;
- Servantseksjon med sku昀昀er. 
- Fri琀琀stående badekar med dusjvegg. 
- Speil. 
- Opplegg for vaskemaskin.  
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 
Våtsonen grenser 琀椀l konstruksjoner oppført i betong. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog og sle琀琀e fronter, 

Arealer Gå 琀椀l side

inneholdende:
- Laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum. 
- Laminatplate på vegg over benkeplate.  
- Nisjer for komfyr, oppvaskmaskin og kjøl-/fryseskap. 
Ven琀椀lator med kull昀椀lter over kokesone. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Flislagt toale琀琀rom, inneholdende:
- Gulvmontert toale琀琀. 
- Servantseksjon med skap. 
- Speil. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannledninger i kobber og metall. 
Avløpsrør i plast. 
Naturlig ven琀椀lasjon. 
Radiatorer 琀椀lkoblet felles 昀樀ernvarmeanlegg. 
Varmtvann fra fellesanlegg. 
Elanlegg med automatsikringer. 
Brann- og røykvarsler. 
Pulver slokkingsapparat. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Ravnåsveien 11B , 1254 OSLO
Gnr 185 - Bnr 50
301 OSLO

HT KRAFT AS

0266 OSLO
Frognerveien 35B

Beskrivelse av eiendommen

11819-2391Oppdragsnr.: 06.10.2025Befaringsdato: Side: 5 av 14
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 3. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Kjøkken > 3. Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 3. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 3. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med isolerglass i tre ramme og karm. 

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 

Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2015 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Leilighetsdør med brann-/lydmotstand, sikkerhetslås og kikkehull.
Balkongdør med isolerglass.  

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sydvendt balkong på 8 m2. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig over昀氀ater består av:
GULV - Laminat og 昀氀iser. 
VEGGER - Malte 昀氀ater og 昀氀iser. 
HIMLING - Malte 昀氀ater. 
Bruksmerker, riper, hull e琀琀er bildeinnfes琀椀ng, tv og møbler er påregnelig 
på alle over昀氀ater.  
Om kjøper har andre krav 琀椀l este琀椀kk eller ønsker andre over昀氀ater kan 
det være påregnelig med utbedringer.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpt gulv mot grunn og etasjeskillere i tre bjelkelag. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

KommentarByggeår
1982

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Bolig. 

Radon

Leiligheten ligger i 3. etasje og radonmålinger er ikke relevant. 

Innvendige dører

Fabrikklakkerte innerdører med sle琀琀 over昀氀ate. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Noe sår på karmer og dørblader er observert. 

Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad

VÅTROM

Generell

Flislagt bad uten varmekabler i gulv, inneholdende;
- Servantseksjon med sku昀昀er. 
- Fri琀琀stående badekar med dusjvegg. 
- Speil. 
- Opplegg for vaskemaskin.  

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. De琀琀e 
kan føre 琀椀l fuktskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.

Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 
Våtsonen grenser 琀椀l konstruksjoner oppført i betong. 

3. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog og sle琀琀e fronter, inneholdende:
- Laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum. 
- Laminatplate på vegg over benkeplate.  
- Nisjer for komfyr, oppvaskmaskin og kjøl-/fryseskap. 

3. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det er observert noe sår og slitasjemerker på innredningen. 

Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad

Ravnåsveien 11B , 1254 OSLO
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Avtrekk

Ven琀椀lator med kull昀椀lter over kokesone. 

3. ETASJE > KJØKKEN 

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

Det kan være at bore琀琀slag/sameie har egne vedtekter som hindrer 
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor 
avklares nærmere med styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan 
gjennomføres.
Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Flislagt toale琀琀rom, inneholdende:
- Gulvmontert toale琀琀. 
- Servantseksjon med skap. 
- Speil. 

3. ETASJE > TOALETTROM 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannledninger i kobber og metall. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør

Avløpsrør i plast. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmesentral

Radiatorer 琀椀lkoblet felles 昀樀ernvarmeanlegg. 

Varmtvannstank

Varmtvann fra fellesanlegg. 

Elektrisk anlegg

Elanlegg med automatsikringer. 

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

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

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

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Nei

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

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

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

7. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 

Generelt om anlegget
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kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

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

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Med bakgrunn i alder og endring i bruk ved eierski昀琀e anbefales
gjennomgang/kontroll av det elektriske anlegget.

Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Branntekniske forhold

Brann- og røykvarsler. 
Pulver slokkingsapparat. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

3. Etasje 98 98 8

Kjeller 4 4

Andre etasjer 5 5

SUM 98 9 8
SUM BRA 107

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3. Etasje Stue, entré, kjøkken, bad, soverom, 
soverom 2, soverom 3, toale琀琀rom

Kjeller Bod, garasje

Andre etasjer Bod

Kommentar
Takhøyden i leiligheten er varierende og det er målt:
Stue, 241cm. 
Bad, 240 cm.

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

Kommentar:

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

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

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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 98 9

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.10.2025 Pål Henry Tronsen Taks琀椀ngeniør

Asad Mahmood Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
185

bnr.
50

Areal
26497.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Ravnåsveien 11B 

Hjemmelshaver
Skovbakken Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Beliggende på Holmlia i Oslo kommune.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
Mahmood Asad, Asad Bushra

Org.nr.
953917009

Andelsnummer
226

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
1 915 610

År
1987

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Forretningsførerinfo 06.10.2025  Fremvist Nei

Kommunalinformasjon 06.10.2025  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 07.10.2025  Fremvist Nei

Eier 06.10.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 05.10.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Planskisse 07.10.2025 Gjennomgå琀琀 Ja

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer
frem av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk 琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader ved TG 2 og TG 3 er sjablongmessig, og
må ikke forveksles med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra
entreprenør eller håndverker. Anslaget vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, for
eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse og blir ikke
琀椀lstandsvurdert. Tilstandsvurdering av 琀椀lleggsbygninger kan bes琀椀lles
som en 琀椀lleggstjeneste.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med
mindre annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende
versjon av NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover
de som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen
garan琀椀 for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke
taket fra utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke
vurdert. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller
visuelle observasjoner.


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

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert
på enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av
NS 3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse
hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for
om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas
det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS
si琀琀 takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og
andre relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra
琀椀lstandsrapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd
Forsikring AS, iVerdi AS og taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende
personvernlovgivning.

Ravnåsveien 11B , 1254 OSLO
Gnr 185 - Bnr 50
301 OSLO

HT KRAFT AS

0266 OSLO
Frognerveien 35B

Tilstandsrapportens avgrensninger

11819-2391Oppdragsnr.: 06.10.2025Befaringsdato: Side: 14 av 14
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Boligselgerforsikring fra Fremtind

Når du kjøper eller selger eiendom, er trygghet og forutsigbarhet viktig for både 

kjøper og selger. Med boligselgerforsikring fra Fremtind er både kjøper og selger 

godt ivaretatt dersom det oppdages feil eller mangler i etterkant av salget.

Boligselgerforsikringen dekker selgers økonomiske ansvar etter avhendingsloven. 

Hvis kjøper oppdager feil eller mangler etter overtakelsen, vil Fremtind behandle 

reklamasjonen på vegne av selger. Dette betyr at kjøper kan forholde seg til en 

profesjonell part, noe som bidrar til en ryddig prosess for begge parter.

Fordeler med boligselgerforsikring fra Fremtind

Enkelt å reklamere på mangler for både kjøper og selger

Profesjonell håndtering av reklamasjon

Rask og rettferdig saksbehandling for begge parter

Hvis boligselger har kjøpt boligselgerforsikring fra Fremtind er dette informert om i selgers 

egenerklæringsskjema

Forsikringen er levert av Fremtind
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Asad Mahmood

Boligen

 Ravnåsveien 11B
 1254 OSLO

0301-185/50/0/0

Boligen ble kjøpt 2007

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 3215250128        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er eller har vært feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er eller har vært vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er eller har vært feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader, 
vanninntrengning? Eller om noen av vinduene i boligen er punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er eller har vært skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er eller har vært fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er eller har vært fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er eller har vært feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er eller har vært feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er eller har vært feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er eller har vært feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen? Eller den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller er utført målinger for 
boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan øke utgifter som festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld 
eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er eller har vært feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker feil eller mangler som selger er ansvarlig for etter 

avhendingsloven, med de unntak som følger av forsikringsvilkårene.

Dersom du oppdager forhold du mener kan være en feil eller mangel, må du reklamere 

umiddelbart til Fremtind. Dette gjøres på Fremtind.no. Du behøver ikke å sende inn 

salgsoppgave, tilstandsrapport eller egenerklæring. Fremtind henter disse dokumentene for 

deg. (Vi minner om at) Reklamasjonen må meldes inn senest innen 2 måneder etter at du 

oppdaget eller burde oppdaget forholdet det reklameres over.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forhold før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade, som for eksempel å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje, og sørge for at vannlekkasjen stopper.

5
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Pusse opp, etterisolere
eller bytte varmekilde?
Tenk energibesparende løsninger helt fra start, så 
sparer du strøm og øker verdien på boligen din.

Vi hjelper deg med prosjektet ditt -
Grønt energilån for en mer 
energieffektiv bolig

Les mer på
sb1ostlandet.no,
eller ring oss på
915 070 40.

Eff.rente 5,38 %, 
2 mill., o/25 år, 

kostnad kr 1.593.715, 
totalt kr 3.593.715.

Grønt energilån
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

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

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

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

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

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

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

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

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Andel: kr 8 600

Seksjonert bolig kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom

Boligkjøperforsikring
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Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til EiendomsMegler 1 

Østlandet (kr 4 873 for Borettslags eiendom, kr 6 

856 for seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 7 709 

for enebolig/fritid/tomt) og honorar til Söderberg & 

Partners (kr 688 for borettslagseiendom, kr 1 000 for 

seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 1 432 for ene-

bolig/fritid/tomt) samt fakturagebyr, er medregnet 

i premie tabellen ovenfor, slik at du kun betaler den 

oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

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

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

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

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

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

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

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

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com

Boligkjøperforsikring
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







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

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



 










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

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

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

 











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

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

 



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

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

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



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

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

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

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

 



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Finansieringsplan

Lån i

Lån i

Egenkapital i

Hvor kommer egenkapitalen fra?: 
(salg av bolig, BSU, bankinnskudd, oppsparte midler)

v/

v/

v/

tlf.

tlf.

tlf.

kr

kr

kr

Budskjema
Bindende bud på eiendommen 

Jeg/vi ønsker 昀椀nansieringstilbud fra SpareBank 1:       Ja             Nei

Jeg/vi ønsker verdivurdering fra EiendomsMegler 1   Ja Nei

Bud stort kr.:
(I tillegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Evt. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet).

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg, samt å ha besiktiget eiendommen.  
Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgår av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.  
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkår.  
EiendomsMegler 1 anbefaler bruk av Gi Bud-funksjonen som er tilgjengelig på eiendomsmegler1.no og Finn.no. Alternativt kan budskjema 
printes, fylles ut, signeres, leveres vårt kontor, eller skannes og sendes pr. e-post til megler eller meglerkontor. Vi anbefaler at budet sendes 
kryptert hvis det sendes pr. e-post. Uavhengig av forsendelsesmetode må du ringe megler og forsikre deg om at budet er mottatt.

Eventuelle forbehold:

Ønsket overtagelsesdato: / Akseptfrist: / kl.:

Budgiver 1

Navn:

Fødselsnr.:

Tlf.: Mobil:

E-post:

Adresse:

Postadr.:

Sted/Dato:

Underskrift:

Budgiver 1: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort)

Budgiver 2

Navn:

Fødselsnr.:

Tlf.: Mobil:

E-post:

Adresse:

Postadr.:

Sted/Dato:

Underskrift:

Budgiver 2: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort)

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

Forbruker: Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Ledd i næringsvirksomhet/juridisk person (selskap): Der kjøper er en privatperson kan man likevel anses for å kjøpe eiendommen som ledd 
i næringsvirksomhet. Dette kan for eksempel være der en privatperson kjøper bolig for utleie/salg, og driver med dette i et slikt omfang 
at virksomheten blir ansett for å være næringsvirksomhet. Dersom du representerer en juridisk person (selskap) som skal stå som kjøper 
av eiendommen skal dette alternativet velges. Dersom du er i tvil om du anses som forbruker eller for å kjøpe eiendommen som ledd i 
næringsvirksomhet bes det om at du tar kontakt med megler på oppdraget.

Ravnåsveien 11B, 1254 OSLO
Gnr 185, bnr 50, , andelsnr. 226 i Skovbakken borettslag med orgnr.: 953917009 i Oslo kommune.
 Oppdragsnr. 6042260031

EiendomsMegler 1 Østlandet avd. Oslo Søndre Nordstrand, 1281 Helga Vaneks vei 3 E T: 22 75 33 77 E:  
sondrenordstrand@em1ostlandet.no
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Notater

Visste du at...

Du har mange fordeler 
gjennom EiendomsMegler 1, 

enten du er boligkjøper eller boligselger. 
Ta kontakt med oss for å høre mer.



Visste du at...

Du har mange fordeler 
gjennom EiendomsMegler 1, 

enten du er boligkjøper eller boligselger. 
Ta kontakt med oss for å høre mer.
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Oppdragsnummer 6042260031
Sist oppdatert 30.03.2026

Arsalan Syed
avdelingsleder/ eiendomsmegler

Telefon: 466 32 727
E‑post: arsalan.syed@em1ostlandet.no

eiendomsmegler1.no

EiendomsMegler 1 Østlandet AS
‑ En del av SpareBank 1 Østlandet


