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Verdi- og lånetakst over
andel i Etterstad Nord Borettslag

ANDELSLEILIGHET
ETTERSTADSLETTA 15b

0660 OSLO
Gnr. 237 Bnr. 8 

Leilighet nr. 322  Andelsnr.: 192
OSLO KOMMUNE

Forutsetninger
Denne rapporten er utarbeidet av en frittstående og uavhengig takstmann som ikke har noen bindinger til andre 
aktører i eiendomsbransjen.

Verditaksten er utført iht. NTFs regler, NS 3451 og Takstbransjens retningslinjer for arealmåling som har NS 3940 
som utgangspunkt. Taksten er kun basert på visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle 
målinger. Merk at en verditakst ikke er en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. 
Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes 
feil/mangler som bør rettes opp. Låneverdi er en forsiktig ansatt markedsverdi som grunnlag for langsiktig belåning. 
Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering. Denne typen takst 
gjelder ikke for rene forretnings- og næringsbygg.

Sammenfattet beskrivelse
Gjennomgående leilighet beliggende i 3. etasje i boliggård fra 1951 på Etterstad. Balkong. Sentral beliggenhet, med 
gangavstand til offentlig kommunikasjon, butikker, skoler, barnehaver og servicetilbud. Kort vei til tur og 
friområder. Ligger i veletablert boligområde, hovedsakelig bestående av boliggårder.  
Vestvendt balkong mot fellesareal, med ettermiddags- og kveldssol.
Flat til svakt skrånende tomt. Store åpne friområder med, lekeapparater, gressplener,  trær og beplantning. 
Parkering med oblat i gaten. Brl. har 5 garasjer og 65 parkeringsplasser blir tildelt etter ansiennitet.
 
Kurant bolig med utidsmessig standard, nyere bad. God vedlikeholdt.
Bygningen er godt vedlikeholdt og har normal bruksslitasje. Generelt vedlikehold av bygningen må forventes. 

Velordnet borettslag. Borettslaget har 42 utleielokaler. Felles vaskekjeller.
Parkering: Styret har innført parkeringspoletter for gateparkering i stikkveiene inn ved blokkene. Poletter deles ut av 
vaktmester/ Styret

Markeds- og låneverdi
Bra beliggenhet i boligområde med økende etterspørsel.  
Antas greit omsettelig.

Markedsverdi (normal salgsverdi): Kr 2 550 000

Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): Kr 2 200 000

Oslo, 02.07.2012
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Takstmann Bernt Ivar Thorsen

Eiendom: Gnr. 237  Bnr. 8  Leil.nr.: 322   KOMMUNE OSLO

Adresse: ANDELSLEILIGHET - ETTERSTADSLETTA 15b, 0660 OSLO

Rekvirent
Rekvirert av: Hans Edvard Sundt

Besiktigelse, tilstede
Dato: 12.06.2012 Hans Edvard Sundt  Eiers advokat

Dokumentkontroll
Dokumenter fremvist: Egne observasjoner Gnr, bnr, byggeår, tomtestørrelse, ifølge Norsk 

Eiendomsinformasjon A/S med GAB-registeret som 
datakilde.  Opplysninger ifølge skriv fra 
forretningsfører, dat. 28.06.12  Andel fellesgjeld pr. 
31.12.11

Eier Generelle opplysninger om eiendommen gitt av eier 
på befaringen.

Vedlegg
Nr Dokument/beskrivelse Ant. sider
1 Energirapport 4

Eiendomsdata
Matrikkeldata: Gnr. 237 Bnr. 8

Leilighet nr.: 322

Eier adkomstdok.: Mirjam Johanne Nordahl

Selskap/borettslag: Etterstad Nord Borettslag

Leilighetstype: Andelsleilighet

Andelsnr.: 192 Pålydende: Kr 100

Obligasjonsnummer: 16 Pålyd./innsk.: Kr 3 400

Felleskostn. pr. mnd.: Kr 3 201

Kommentar: Husleie inklusive drift, nedbetaling av fellesgjeld, kabel-tv, trappevask og 
vaktmestertjenester.

Tomt: Eiet tomt.  Areal 44 841,1 m²

Adkomst: Offentlig

Årsregnskap
Forretningsfører: OBOS
Regnskapsår: 2010
Årsregnskap: Samlet andelskapital: 13 780

Samlet obligasjons-/innskuddskapital: 28 100
Omløpsmidler: 4 816 467
Kortsiktig gjeld: 2 326 411
Sum disponible midler: 2 490 056
Langsiktig gjeld (eks. innskuddskapital): 41 224 444
Andel av disponible midler/formue: 15 041
Andel av langsiktig fellesgjeld: 166 347

Forsikringsforhold
Forsikringsselskap: If Skadeforsikring.  Avtalenummer: 5400310

Kommentar: Felles skadeforsikring for bygningen.

Bygninger på eiendommen
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Takstmann Bernt Ivar Thorsen

Eiendom: Gnr. 237  Bnr. 8  Leil.nr.: 322   KOMMUNE OSLO

Adresse: ANDELSLEILIGHET - ETTERSTADSLETTA 15b, 0660 OSLO

Borettslagsleilighet i boliggård.
Byggeår: 1951.

Arealer og anvendelse
AREALBEREGNING
Arealmålingene i denne rapporten måles etter bransjestandarden ”Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger”. Retningslinjene har NS 
3940:2007 som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmåling ved omsetning og/eller 
verdisetting av boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940:2007 og ”Takstbransjens retningslinjer for arealmåling av boliger” eller annen 
tolkningstvil er de spesielle reglene for arealmåling av boliger i takstbransjens retningslinjer lagt til grunn. ”Takstbransjens retningslinjer for 
arealmåling av boliger” utgis av Informasjonsselskapet Verdi og er også tilgjengelig på www.nitotakst.no og www.ntf.no.

De viktigste presiseringene er: 
- Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmålingen fant sted.
- Bruttoareal (BTA) er ved taksering definert som arealet som begrenses av omsluttende yttervegg i gulvhøyde og /eller til midt i skilleveggen til 
annen bruksenhet og/eller fellesareal. 
- Bruksareal (BRA) er bruttoarealet (BTA) minus arealet som opptas av yttervegger.

Måleverdige AREALER
Større åpninger enn nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngår i 
åpningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan være i strid med 
byggeforskriftene selv om de er måleverdige.

MARKEDSFØRING
Ved markedsføring av boliger skal BRA og  P-ROM oppgis. 

Primærrom- og sekundærrom (P-ROM og S-ROM)
Denne rapporten viser hvilke rom som inngår i hver av de to kategoriene. Fordelingen er basert på retningslinjene og takstmannens eget skjønn. En 
bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori rommet tilhører.

For beregning av bygningsarealer i forbindelse med tomters utnyttelse gjelder egne måleregler.

Borettslagsleilighet i boliggård. - arealer
Etasje Bruttoareal

BTA m²
Bruksareal BRA m² Anvendelse

Totalt Primær Sekundær
P-rom S-rom

3. etasje. 84 76 76 Entré, stue med utgang balkong, 2 soverom, 
kjøkken med spiseplass, bad, wc.

 I tillegg kommer:2 kjellerbod er 4 og 2 m² og  
loftsbod ca 10 m² gulvareal

Sum bygning 84 76 76

Borettslagsleilighet i boliggård. - romfordeling
Etasje Primærrom Sekundærrom
3. etasje. Entré, stue med utgang balkong, 2 soverom, 

kjøkken med spiseplass, bad, wc

KONSTRUKSJONER OG INNVENDIGE FORHOLD
Borettslagsleilighet i boliggård. 
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse
Borettslagsleilighet i 
boliggård. 

200 Bygning, generelt
Boliggård. Frittliggende. 
Bygningen er normalt godt vedlikeholdt, med normal bruksslitasje.
Generelt vedlikehold må forventes.

210 Grunn og fundamenter, generelt
Støpt betong, antas fundamentert til fjell / faste masser.

224 Frittbærende dekker
Støpte dekker.
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Takstmann Bernt Ivar Thorsen

Eiendom: Gnr. 237  Bnr. 8  Leil.nr.: 322   KOMMUNE OSLO

Adresse: ANDELSLEILIGHET - ETTERSTADSLETTA 15b, 0660 OSLO

225 Yttervegger
Teglsten, murt til spekk. Plater og panel. Isolasjonsprinsipp fra byggetiden.
Grunnmur i støpt betong.

227 Takkonstruksjoner
Trekonstruksjon, tekket med taksten/plater, kaldt loft, (ikke besiktiget).

3. etasje.
233 Vinduer

Isolerglassvinduer fra -79.   Balkongdør og ett vindu i stue fra -78.
235 Ytterdører og porter

Nyere lydisolert inngangsdør i boligen.
245 Himlinger inklusive taklister

Pusset og malt.
254 Dekker - Gulv og overflate

Eldre parkett og Vinyl.
BAD:  Støpte gulv med fliser fra -99.   Utført i regi av Brl.

254 Overflater på innvendige vegger
Hovedsakelig malt glassfiberstrie. Eldre tapet. 
BAD:  Fliser fra -99. Utført i regi av Brl.

262 Balkonger, terrasser ol.
Ettermontert balkong ca. 8 m2. Betongdekke. Utelys.

272 Kjøkkeninnredning
Eldre, plassbygget malt innredning, stål benkebeslag.

315 Utstyr for sanitærinstallasjoner
Dusjløsning, wc, servant, opplegg vaskemaskin.
 Separat wc med servant.

320 Varme, generelt
Elektrisk.

360 Luftbehandling, generelt
Ventilasjon ved naturlig avtrekk.

400 Elkraft, generelt
Fordelingstavle med automatiske vippebrytere, jordfeilbryter. Hovedsikring 50. 
amp.

453 Varmeelementer for innebygging
Varmekabler i badegulv.

454 Vannvarmere og elektrokjeler
Varmtvannsbereder 120 l ra -02, montert i kjøkkenbenk.

540 Alarm- og signalsystemer, generelt
Porttelefon, opplegg kabel-tv. Bredbåndsløsning.

900 Annet
Div. plassbyggede garderobeskap i soverom.

VERDIBEREGNING
Årlige kostnader
Årlige kostnader Felleskostnader pr. år Kr: 38 412

Sum kostnader  Kr: 38 412

Kapitalisert verdi
Kommentar: Bolig til eget bruk leieberegnes ikke i h.t. NTF`s 

retningslinjer.
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Takstmann Bernt Ivar Thorsen

Eiendom: Gnr. 237  Bnr. 8  Leil.nr.: 322   KOMMUNE OSLO

Adresse: ANDELSLEILIGHET - ETTERSTADSLETTA 15b, 0660 OSLO

Teknisk verdi bygninger
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg):

     Borettslagsleilighet i boliggård. 2 210 000

Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeh.mangler, tilst.svekkelser, gjenst. arbeider): 800 000
Teknisk verdi bygninger: 1 410 000

Verdi adkomstdokument
Beregnet verdi adkomstdokument består av verdielementene teknisk verdi bygning, boenhetens andel av normal 
tomtekostnad, vurdert verdi av tomtens og boenhetens beliggenhet, andel disponible midler og fradrag for andel 
fellesgjeld. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, tilknytning, infrastruktur på 
tomten, opparbeiding / beplantning, arrondering terreng etc.
Teknisk verdi bygninger: 1 410 000
Normal tomteverdi: 1 300 000
Andel disponible midler: 15 041
- Andel fellesgjeld: 166 347
Verdi adkomstdokument: 2 558 694

Markeds- og låneverdi
Markedsverdi: Markedsverdi (normal salgsverdi)  Kr: 2 550 000

Låneverdi: Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi)  Kr: 2 200 000
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