
HAUGERUD
Haugerudveien 76

Adresse:  Haugerudveien 76
0674 OSLO

BRA-i: ca. 55 m2    BRA-e: ca. 2 m2

Prisantydning:  Kr. 3 400 000,-

Andel fellesgjeld: kr. 233 000,-
Totalt: kr. 3 633 000,-

2-roms andelsleilighet 
med balkong



Adresse:
Haugerudveien 76, 0674 Oslo.

Eier/Hjemmelshavere:
Hjemmelshaver: 
Erlend Kvam Walding

Tvangssalg ved Oslo tingrett.

Betegnelse:
Andelsnr. 229 i Solfjellet Borettslag, 
org.nr. 948515660.
Gnr. 141, bnr. 103 i Oslo kommune 
(kommunenr. 0301).

Tomten:
Tomtestørrelse: ca. 60 300 kvm. eiet tomt for hele borettslaget.
Borettslagets eiendom er pent opparbeidet. 

Parkering: 
Borettslaget leier ut parkerings- og garasjeplasser etter 
ansiennitet. Det påløper administrasjonskostnader til 
forretningsfører ved tildeling av plass.

Pris for leie av uteplass er kr. 345,- pr. mnd.
Pris for leie av plass i parkeringshus er kr. 575,- pr. mnd.

Gjesteparkeringsplasser for besøkende til borettslaget.
For øvrig gateparkering etter gjeldende regler.

Beliggenhet:
Leilighet beliggende i veletablert 
boligområde på Haugerud. 

Nærhet til matbutikk, T-bane, busstopp 
og treningssenter samt kort vei til marka 
og Lutvann med flotte turområder hele 
året.

Gangavstand til Haugerud senter med 
blant annet matbutikk, frisør, apotek og 
lege.

Det er flere barnehager i nærområdet, og 
ca. 10 minutter å gå til Trosterud skole og 
Haugerud ungdomsskole.

Kommunikasjon:
Ca. 10 minutters gange til T-banestasjon.
Ca. 10 minutters gange til busstopp.



Beskaffenhet

Areal: 
5. etasje BRA-i: ca. 55 kvm.

5. etasje BRA-e: ca. 2 kvm. 

5. etasje TBA (terrasse- og balkongareal): 
ca. 5 kvm 

Arealer er oppmålt iht. Forskrift til 
avhendingsloven og Norsk Standard 3940 
Areal- og volumberegninger av bygninger 
fra 2023.

De oppgitte areal er hentet fra vedlagte 
Tilstandsrapport, og er ikke kontrollmålt av 
Codex Advokat Oslo AS.

Arealene er beregnet iht. rommenes 
faktiske bruk. Rommene kan være i strid 
med byggeforskrifter.

Innhold:
5. etasje: entré, stue, kjøkken, 

soverom, bad, wc og bod. 

Utgang til balkong fra stue.

Bod i kjeller.



Standard

5. etasje:

Entré:

Malt tak, malte veggflater, laminat på gulv.

Stue:

Malt tak, malte veggflater, laminat på gulv.
Utgang til balkong med kveldssol på sommeren.

Kjøkken:

Malt tak, malte veggflater og fliser på gulv. 
Integrert steketopp og stekeovn. Frittstående 
kjøleskap (det er ikke kjent hvorvidt eier tar 
kjøleskap med ved utflytting). 

Soverom:

Malt tak, malte veggflater, laminat på gulv.

Skyvedørsgarderobe.

Bad:

Malt tak, veggfliser, gulvfliser. Dusjhjørne, servant 
med underskuffer og vegghengt skap. Opplegg for 
vaskemaskin.

Wc:
Malt tak, malte veggflater og veggfliser, gulvfliser. 
Vegghengt wc og servant.

Bod:

Malt tak, malte veggflater, linoleum på gulv. 
Skyvedørsgarderobe.



Faste løpende kostnader:
Felleskostnader: Kr. 4 733,- pr. mnd. i følge brev 
fra forretningsfører som dekker blant annet: 
Felleskostnader drift: kr. 3 625,-
Kapitalkostnad lån OBOS01: kr. 1 108,-
Felleskostnader dekker blant annet fyring, 
varmtvann, kabel-TV/internett, trappevask, felles 
forsikring (andelseier må ha egen innboforsikring), 
kommunale avgifter, kapitalkostnad lånnr. 
OBBK01 (kr. 288,-) mm.

Borettslaget har avtale med OBOS om garantert 
betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til borettslaget hver måned og overtar 
deretter alt ansvar og risiko for eventuell 
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale 
om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt 
opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 12 –
tolv – måneder regnet fra oppsigelsesdato.

Rentenivå, eventuelt nye låneopptak, endret 
nedbetalingsplan og årsmøtevedtak kan påvirke 
felleskostnadenes størrelse.

Eiendommen selges som et tvangssalg og megler 
har således ikke kjennskap til eiers øvrige faste 
kostnader tilknyttet eiendommen.

Fellesgjeld: 
Andel fellesgjeld kr. 233 000,- pr. 01.05.2024.

Informasjon om selskapets lån og vilkår:
Lånnr. OBBK01-98207732001, OBOS-Banken
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 22.05.2024: 5,45% pa., flytende
Restløpetid: 24 år 6 mnd.
Samlet saldo pr. 22.05.2024: kr. 31 855 714,-
Saldo andel pr. 22.05.2024: kr. 46 628,-

Lånnr. OBOS01-98208077554, OBOS-Banken
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 22.05.2024: 5,45% pa., flytende
Restløpetid: 26 år 5 mnd.
Samlet saldo pr. 22.05.2024: kr. 125 824 570,-
Saldo andel pr. 22.05.2024: kr. 185 822,-

Det er IN-ordning i borettslaget for lånnr. OBOS01-
98208077554. Det er således mulighet for 
nedbetaling av hele eller deler av sin andel 
fellesgjeld tilknyttet dette lånet. Hovedforfall er 30.11 
og 30.05.

Felles formue:
Andel felles formue kr. 17 837,- pr. 31.12.2023.

Ligningsverdi:
Ligningsverdi for inntektsåret 2022:
Som primærbolig: kr. 949 810,-.
Som sekundærbolig: kr. 3 609 277,-.



Byggeår:
Bolig er bygget i 1967.

Oppvarming: 
Fjernvarme.
Elektrisk oppvarming.

Dersom det er rom i boligen som ikke har 
vegg/fastmonterte ovner, så følger det heller 
ikke med ovner i disse rommene.

Byggemåte:
Grunnmur og sokkel er plasstøpt betong. 
Veggfelt ved balkonger er med stenderverk. 
Flatt tak. Se for øvrig vedlagt tilstandsrapport 
utarbeidet av Erik Gjævert datert 06.06.2024.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. Private 
stikkledninger frem til offentlig vann- og 
avløpsnett.

Energiklasse:
Eiendommen er energimerket med D. Se 
vedlagt energiattest.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse: 
Det foreligger ferdigattest for eiendommen 
datert 19.05.1972 og 02.06.1972. 

Regulering:
Eiendommen ligger i området regulert til 
byggeområde for boliger. Området er regulert 
til boligbebyggelse, offentlig 
kjørebane/veigrunn, turvei.
Reguleringskart over området kan sees hos 
megler, og interessenter oppfordres til å gjøre 
seg kjent med regulering i området.

Det er ikke knyttet konsesjon eller odel til 
eiendommen.

Borettslaget:
Forretningsfører er OBOS. 

Det kreves medlemskap i OBOS for å eie denne boligen. 
Innmelding skjer ved kjøp, beløp kr. 500,- pr. person pt.

Borettslaget har legalpant for forfalte felleskostnader. 
Pantet er begrenset oppad til 2G.

Borettslaget består av 647 andelsleiligheter.

Borettslaget er tilknyttet OBOS og iht. borettslagets 
vedtekter praktiseres forkjøpsrett. Når en andel skifter eier 
har andelseierne i borettslaget, og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget, forkjøpsrett. Forkjøpsrett 
utlyses først etter at bud er stadfestet.

Kjøper må godkjennes av styret som ny andelseier. Det er 
kjøpers ansvar å bli styregodkjent. Dersom kjøper ikke 
godkjennes som ny eier, må boligen videreselges for 
kjøpers egen regning og risiko.

Andelseier kan ikke uten samtykke fra styre overlate 
bruken av boligen til andre. 

Borettslaget har kollektivt bredbånd og er tilknyttet Telia 
(tidligere GET).

Dyrehold er tillatt på visse vilkår. Alle dyr skal registreres, 
og det er kun tillatt med ett dyr pr. leilighet.

Utvendig montering / oppsetting av egne radio og TV-
antenner / parabolantenner er ikke tillatt.

Kjøp av vaskekort og opplading av vaskekort får man gjort 
ved driftskontoret i Haugerudveien 80. 

Borettslaget har godkjent tilbud på prosjekt- og 
byggeledelse fra OBOS Prosjekt vedr. utskiftning av 
avløpsstammer som går gjennom kott i små 2-roms 
leiligheter.

Vedtekter, husordensregler, innkalling til ekstraordinær 
generalforsamling avholdt 26.01.2022, protokoll fra 
ordinær generalforsamling 2023 samt innkalling til og 
protokoll fra ordinær generalforsamling 2024 kan sees hos 
megler. Interessenter oppfordres til å gjøre seg kjent med 
disse dokumentene. 



Prisantydning: Kr. 3 400 000,-
Andel fellesgjeld: Kr. 233 000,-
Totalt: Kr. 3 633 000,-

Markedsverdi takst: Kr. 3 400 000,-

Omkostninger:
Tinglysingsgebyr hjemmelsovergang: Kr. 500,-
Tinglysingsgebyr pantedokument: Kr. 500,-

Omkostninger = Kr. 1 000,-

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Det tas forbehold om endring av 
gebyrene.

Totalsum inkludert kjøpesum, andel fellesgjeld 
og omkostninger: kr. 3 634 000,-

Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie 
denne boligen.

Eier betaler provisjon til medhjelper, utlegg og 
eventuelle andre kostnader som følge av 
tvangssalget.

Overtagelse:
Overtagelse etter gjeldende regelverk ved 
tvangssalg, konferer megler eller les info 
«Orientering til kjøpere om tvangssalg ved 
medhjelper». Da salget er et tvangssalg kan det 
forekomme at boligen overleveres uten at normal 
rydding og rengjøring har funnet sted. Det kan også 
forekomme at enkelte nøkkelsett ikke er komplett 
samt at gjenstander er hensatt i boligen. Dette er 
forhold som ligger utenfor medhjelperoppdraget. 
Omkostninger i slike tilfeller må dekkes av kjøper.

Kjøper overtar risikoen på oppgjørsdagen, jf. tvf. §
11-31, første ledd hvis han ikke har tiltrådt 
eiendommen tidligere. Risikoens overgang er 
uavhengig av når stadfestelseskjennelsen er 
rettskraftig, og risikoen går over på kjøperen selv 
om stadfestelseskjennelsen ankes inn for 
lagmannsretten.

Tinglyste forpliktelser:
- Erklæring/avtale, bestemmelse om 
trafostasjon/kiosk, tinglyst 01.03.1971 med 
dagboknr. 1971/3967-1/105.
- Best. om vann/kloakkledning med flere 
bestemmelser tinglyst 16.07.1986 med dagboknr. 
1986/43002-2/105.
- Bestemmelse om gjerde tinglyst 05.07.2007 med 
dagboknr. 2007/545422-2/200
- Bestemmelse iflg. skjøte tinglyst 05.07.2007 med 
dagboknr. 2007/545422-3/200

Tinglyste rettigheter:
Ingen rettigheter registrert for denne eiendommen.

Tvangssalg:
Salget er et tvangssalg ved hjelp av medhjelper. 
Det vises til «Orientering til kjøpere om 
tvangssalg ved medhjelper» som er vedlagt 
salgsoppgaven. Det vises for øvrig til 
tvangsfullbyrdelseslovens kap. 11. Ta kontakt 
med megler dersom noe er uklart.

Budgiving:
Bud må være bindende for budgiver i minst 6 –
seks – uker. Dette fordi et bud må antas og 
stadfestes før et salg kommer i stand. Budregler 
er for øvrig beskrevet i vårt standard budskjema 
for tvangssalg som er vedlagt denne 
salgsoppgaven. 

Budgiver må legitimere seg ved innsendelse av 
bud. Budgiver må videre fremlegge skriftlig 
bekreftelse på finansiering av kjøpesum.

Bud fremsettes for Eiendomsmegler Irene 
Jarland, e-post: irene.jarland@codex.no
Tlf. 92803279.

Lov om tvangsfullbyrdelse: 
Salg av eiendommen er et tvangssalg og selges i 
henhold til Lov om tvangsfullbyrdelse og ikke 
etter avhendingslova. 

Kjøper har begrensende muligheter til å 
fremsette eventuelle mangelsbeføyelser. Kjøpet 
kan ikke heves. Er opplysninger imidlertid holdt 
tilbake, eller boligens tilstand er vesentlig 
redusert i forhold til visningstidspunktet, kan den 
ansvarlige holdes erstatningsansvarlig, eller 
prisavslag kreves, jf. §11-39

Samtidig avviker tidsfrister for bud og rutiner for 
oppgjør fra et normalt salg.

Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne med fagmann før bud 
inngis. Interessenter oppfordres videre til å gjøre 
seg godt kjent med innholdet i vedlagt verdi- og 
lånetakst.

Det forutsettes at skjøte tinglyses på ny eier. 



Meglers vederlag: 
Medhjelpers godtgjøres i henhold til forskrift av 
04.12.1992 om tvangssalg ved medhjelper. I henhold 
til forskrift §3-3 har medhjelper ved gjennomført salg 
krav på godtgjørelse etter følgende satser:

3% av kjøpesum t.o.m. kr. 500.000,-
2% av det overskytende t.o.m. kr. 1.000.000,-
1% av det overskytende t.o.m. kr. 3.000.000,-
Ekstragodtgjørelse kan innvilges, jf. forskriftens §3-6.

Medhjelper:
Codex Advokat Oslo AS, org. nr. 995 684 926
Akersgata 51, 0180 Oslo
Postboks 8744 St. Olavs plass
0028 Oslo

Oppdragsnummer: 
482130/60717

Oppdragsansvarlig: 
Irene Jarland, mobil 92803279

Fagansvarlig: 
Irene Jarland

Salgsoppgaven er opprettet 28.05.2024 og utformet 
iht. lov om eiendomsmegling av 29.06.2007. 
Følgende dokumenter følger som vedlegg til 
salgsoppgaven: tilstandsrapport, ferdigattest, 
arealbekreftelse, oversiktskart, reguleringskart, 
energiattest, orientering til kjøper om tvangssalg ved 
medhjelper. Salgsoppgaven er ufullstendig uten alle 
vedlegg. 

Oppgjør: 
Oppgjøret foretas av Codex Advokat Oslo AS. 

Codex Advokat Oslo AS er underlagt lov om 
hvitvasking som innebærer plikt til å melde fra til 
Økokrim om mistenkelige transaksjoner. 
Eventuell melding sendes uten orientering til 
selger og kjøper.

Kjøper er forpliktet til å bidra til at megler kan 
gjennomføre tilfredsstillende kundekontroll og må 
fremlegge gyldig legitimasjon.

Kjøper aksepterer ved kjøp at megler kan 
videreformidle nødvendige personopplysninger 
om kjøper til tredjepart, f.eks. bank, kommune, 
forretningsfører og andre som har behov for slike 
opplysninger.

Kjøpesum og omkostninger må betales på 
oppgjørsdagen som er 3 mnd fra den dagen 
medhjelper forelegger bud m.m. for 
rettighetshaverne og tingretten for stadfestelse. 
Dette gjelder selv om 
stadfestelseskjennelse/fordelingskjennelse 
eventuelt er angrepet ved anke, eller av andre 
grunner får utsatt rettskraft. Hvis kjøper velger å 
ikke betale på oppgjørsdagen som fremgår av 
medhjelpers foreleggelse til 
retten/partene/rettighetshavere og budgiver, 
tilkommer forsinkelsesrenter. Uteblir betaling 
utover 14 dager etter oppgjørsdagen kan salget 
bli besluttet gjennomført på nytt med ansvar for 
byder til å dekke tap som derved oppstår. 
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Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
For eiendomsoverdragelser fra I.I.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og f6lger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst
Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgi@rende
element i den informasjonen som gjØres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.
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Norsk tqkst
Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
ha ndelen.

Uavhengighetoggodfagkunnskapharovertidbyggettroverdighetogtillit.Bådeselgerogkjøperskal kunnestole på
bygningssakkyndigesvurderinger.Fortilfellerderdetlikevel skulleoppståmisnøyemedutførtarbeid,harvi sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

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

Gjævert Håndverk er en håndverks- og takseringsbedrift.
Undertegnede er utdannet murmester fra 1981 og har drevet egen murmesterbedrift alene og i samarbeid med andre murmestere
gjennom 30 år. Jeg har også vært ansatt i Norsk Leca as og Bergersen Flis as.

I 2OIL/!2 tokjeg utdannelse som takstmann gjennom NEAK og har siden 2012 vært takstmann i kontorfelleskapet Takstenteret AS som
er lokalisert på Stabekk i Bærum.

Rapportansvarlig

Erik Gjævert

Uavhengig Takstingeniør

eg@ta kstsenteret.no

977 00778
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Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 141 - Bnr 103
0301 oslo

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKI(
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Norsk tokst

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

&r Hva er en tilstandsrapport?
En tilstandsrapport beskriver synlige skader/awik eller tegn på skader/awik på boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

Hva inneholder tilsta ndsrapporten?
Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler sllk det kommer frem av Forskrift til
avhendinesloven. Tilstandsrapporten inneholder bare awik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det giøres 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.

t
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Når du kiøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppf6res tilbygg. Særlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å

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

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

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

O iVerdi 2023 O Norsk takst 2023

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

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

Oppdragsnr.: 1 1572-1228 Befaringsdato 15.12.2023 Side: 3 av 19



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGo) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjØre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som f6lger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AWIK
Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på

faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen,

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AWIK
Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TITSTANDSGRAD 2,TG2:, VESENTTIGE AWIK OG MINDRE AWIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE EILER AIVORIIGE AWIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftlge tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

I KKE U NDERS øRT I IKKE TILGJ EN G EIIG FOR U N DE RSø KE tSE
Det kan være awik/skader som ikke er avdekket.

Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 141 - Bnr 103
0301 0sLo

Hva er et anslag på utbedringskostnad?

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

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK
In
Norsk tokst

o
bq
ss

lngen 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

Qro o

0ro r

eroe

0ro s

lro ru

Oppdragsnr.: 1 1 572-1228 Befaringsdato 15.12.2023
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Beskrivelse av eiendommen

Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 1,4I - Bnr 103

0301 OSLO

Leiligheten fremstår som pen og normalt vedlikeholdt. Det er
noe behov for oppgraderinger av overflater.
Se forøvrig detaljbeskrivelsen for ytterligere opplysninger og
de enkelte bygningsdeler.

Boligbygg med flere boenheter - Byggeår: 1967

UTVENDIG

Boligblokker oppført i L967 bestående av 9
høyhus med 12 etasjer og to heiser i hver blokk.
Grunnmur og sokkel er av plasstØpt betong,
overflaten på grunnmur er pusset og det er
asfaltert inntil bygningen. Hovedkonstruksjon er
av støpte betongelementer. lnnvendige
bærevegger er støpt betong. Veggfelt ved
balkonger er med stenderverk.
Flatt tak, betongdekke med opplektet
trekonstruksjon. Etasjeskillere i støpt betong,
Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass.

Bygningen har teak hovedytterdør og PVC

balkongdør med isolerglass..
lnntrukket balkong på 5 m2 med betonggulv med
tretremmer og rekkverk o betong med håndløper
i stå1. Eldre slitt markise.

Gå til side

INNVENDIG

lnnvendig er det gulv av laminat og fliser. Vegger
og innvendige tak har malte overflater.

Gå til side

Eldre hvite glatte malte dører til bad, toalett og
kjøkken. Nyere hvitmalte Swedoor til soverom og
bod,

VÅTRoM
Gå dl side

Bad

Flislagt baderom rehabilitert bi regi av
borettslaget i 2012
Veggene har fliser. Taket er malt.
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske
varmekabler.
Det er plastsluk med klemring og underliggende
banemembran. Vegger har smøremembran.
Rommet har innredning med helstøpt servant,
høyskap og speilskap, dusjvegger i hjørne og
opplegg for vaskemaskin.
Det er naturlig ventilering.
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk
mulig pga tilliggende konstruksjoner.

KJøKKEN 
Gå til side

Kjøkkenet har innredning med malte profilerte
fronter, takhøye overskap og dels glasskap.

Benkeplaten er av laminat med nedfelt vaskekum.
Fliser over benker. Det er kjøleskap,
oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn,
Det er kjøkkenventilator med kullfilter.

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK

SPESIATROM

Toalettrom med flislagt gulv, malte og flislagte
vegger. Servant på vegg og vegghengt toalett.

TEKNISKE INSTALLASJON ER

lnnvendige vannledninger er av plast (rør i rørl
med fordelerskap i toalettrom
Det er avl6psr6r av plast internt i leiligheten og
støpejern i fellesdeler..
Boligen har naturlig ventilasjon.
Det er sentralvarmeanlegg med radiatorer i

rommene.
Det er sentralanlegg for varmt vann.
Moderne porttelefon og bredbåndstilkobling
Sikringsskap med kursoversikt er plassert i

trapperom. Hovedsikring, 63 Amp6re, 5

fordelingskurser (hvor 2 stk er reserve) med
kombibrytere; automatsikringer med
jordfeilbryter. Montert fi ernavleser (AMS

strømmåler) november 15.

Det er installert brann- og r6ykvarslere, samt
brannslokningsutstyr.

Markedsvurdering
Totalt Bruksareal

Totalt Bruksareal for hoveddel
Totalpris

57 mz

57 m2

3 500 000

Arealer

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 600 000

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter
. Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

In
Norsk tokst

Gå til side

Gå til side

Gå tllside

Gå til side

Gå tll side

Gå til side

Oppdragsnr.: I 1572-1228 Befaringsdato I 5.12.2023 Side: 5 av 19



Sammendrag av boligens tilstand

Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 1.41 - Bnr L03

0301 oslo

Fordeling av tilstandsgrader

I
I

I
I

TG0: lngen awik

TG1: Mindre eller moderate awik

TG2: Awik som ikke krever tiltak

TG2: Awik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige awik

TG lU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Vil du vite mer om tilstandsgråder? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsrapporten er avholdt etter beste skjønn og i henhold
til gjeldende instruks og retningslinjer. Takstmannen er ikke
ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler som
han ikke kunne ha oppdaget etter å ha undersøkt takstobjektet
slik god skikk tilsier. Befaringen er gjennomført som en visuell
kontroll og det er ikke utført inngrep i konstruksjonene for å

avdekke feil og mangler utover det som er beskrevet i

rapporten. Opplysninger gitt av eier/ rekvirent er dennes
ansvar, og er ikke nærmere kontrollert av takstmannen.
Kommunens bygningsarkiv er ikke gjennomgått og rapporten
hensyntar således ikke forhold/opplysninger som forefi nnes
her, med mindre det utrykkelig fremgår av rapporten.
Grunnboken er ikke kontrollert for eventuelle
servitutter/heftelser. Heft elsesanmerkninger er ikke vurdert
med mindre det er angitt. Rommenes bruk kan være i strid med
byggeforskriftene selv om de er måleverdige etter NS 3940.

Oppsummering av awik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i

ra pporten.

Boligbygg med flere boenheter

G!! AWIKsoM KAN KREVETTLTAK

o

o

o

20

15

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

KjØkken > 5 Etasje > KjØkken > Avtrekk

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Iu
Norsk tokst

Gå til side

Gå til side

Gå tll side

10

0
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Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 1-41 - Bnr 103

0301 oslo

Gjævert Håndverk
Åsveien 234

1359 STABEKK
In
Norsk tokst

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggeår

1967

UTVENDIG

C!! vinduer

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass.

QlD oøt"t
Bygningen har teak hovedytterd6r og PVC balkongdør med isolerglass..

G@ Balkonger, terrasser og rom under balkonger

lnntrukket balkong på 5 m2 med betonggulv med tretremmer og rekkverk o betong med håndløper i stå1. Eldre slitt markise

Vurdering av awik:
. Det er awik:

Noe slitte overflater og eldre slitt markise,

Konsekvens/tiltak
. Tiltak:

Det er ikke akutt behov for utbedringer men mest sannsynlig etterhvert.

INNVENDIG

C!! overflater

lnnvendig er det gulv av laminat og fliser. Vegger og nnvendige tak har malte overflater

(iHi 61651"skille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

(ilh P"6on

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant.

G!! innvenorge ogrer

Eldre hvite glatte malte dører til bad, toalett og kjøkken. Nyere hvitmalte Swedoor til soverom og bod

VÅTRoM

5 ETASJE > BAD

Generell

Flislagt baderom rehabilitert bi regi av borettslaget i 2012

Oppdragsnr.: 11572-1228 Befaringsdato: t5.L2.2023 Side: 7 av 19



Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr t4'J. - Bnr 103

0301 0sLo

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK
Irr
Norsk tqkst

Tilsta ndsra pport

5 ETASJE > BAD

(ilill overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt,

5 ETASJE > BAD

6lti gy"t1later Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler

5 ETASJE > BAD

ClD Sluk, membran og tettesjikt
Det er plastsluk med klemring og underliggende banemembran. Vegger har smøremembran

5 ETASJE > BAD

(llli 5xn;lprutstyr og innredning

Rommet har innredning med helstØpt servant, høyskap og speilskap, dusjvegger i hjørne og opplegg for vaskemaskin,

5 ETASJE > BAD

(ilill ysn61s5;.t

Det er felles mekanisk avtrekk.

5 ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner

KJøKKEN

5 ETASJE > KJøKKEN

ClD overflater og innredning

KjØkkenet har innredning med malte profilerte fronter, takhøye overskap og dels glasskap. Benkeplaten er av laminat med nedfelt vaskekum. Fliser over
benker. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.

5 ETASJE > ruøKKEN

G!! Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter

Vurdering av awik:
o Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 71572-1228 Befaringsdato: 15.12.2023 Side: 8 av 19



Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 141 - Bnr 103

0301 0sLo

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK
In
Norsk tokst

Tilstandsrapport

. Det er vanskelig å etablere andre løsninger

SPESIALROM

5 ETASJE > TOALETTROM

C!! Overflater og konstruksjon

Toalettrom med flislagt gulv og malte og flislagte vegger. Servant på vegg og vegghengt toalett.

TEKN ISKE I NSTALLASJON ER

C!! Vannledninger

lnnvendige vannledninger er av plast (16r i 16rl med fordelerskap i Toalettrom

C@ Avtppsr6r

Det er avløpsrør av plast internt i leiligheten og støpejern i fellesdeler..

Cs! Ventilasjon

Boligen har felles mekanisk ventilasjon

6tll y6y."sentral

Det er sentralvarmeanlegg med radiatorer i rommene

CD Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann

(il?ll 4n6ps installasjoner

Moderne porttelefon og bredbåndstilkobling

6tll E1"L1risk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersgkelser som forskrift til avhendingstova (tryggere bolighandel) g 2-78 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokole eltitsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssokkyndig hor
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut frø den forenklede og begrensede kontrollen som Jorskriften inneholder. Et-onlegget kon ho feil og mangler som en slik
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veitedning eller få en fullstendig kontrotl utført av
re g istre rt e I e ktrovi rksom h et.

Sikringsskap med kursoversikt er plassert i trapperom. Hovedsikring, 63 Ampdre, 5 fordelingskurser (hvor 2 stk er reserve) med kombibrytere;
automatsikringer med jordfeilbryter. Montert fjernavleser (AMS strømmåler) november 15.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle awik i

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten awik)?
Nei

Oppdragsn r. : 1,157 2-1.228 Befaringsdato: 15.I2.2023 Side: 9 av 19



Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 141 - Bnr 103
0301 osto

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK
In
Norsk tokst

Tilsta ndsra pport

Sp6rsmål til eier

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1967 Ukjent når eventuelle oppgraderinger er utført,

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent Det er utf6rt oppgraderinger men ukjent når dette er utført.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

7. Har det vært brann, branntill6p eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamf6r eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?

Nei

lnntak og sikringsskap

10. Erdettegnpåatkabelinnførin8eroBhull iinntakogsikringsskapikkeertette,sålangtdetteermuligåsjekkeutenåfjernekapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det anbefales å få utfØrt en kontroll for å forsikre seg om at anlegget er i orden eller trenger oppdateringer.

C!! Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spØrsmål som fremkommer under. Tilstondsgrdden er basert på retningslinjer til disse spørsmålene i
bransiestandorden N53600. Dette kon ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll ov bronntekniske t'orhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesiølkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetonse til å gi slik
veiledning eller lov til å foreta en slik kontroll,

Tilstondsgraden er vurdert ut fro den forenklede og begrensede kontrollen. Det kon være feil og mangler om bronntekniske forhold som en slik forenklet
undersøkelse ikke vil ovdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

Det er installert brann- og r6ykvarslere, samt brannslokningsutstyr.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht, forskriftskrav på s6knadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 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. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

4. Er det skader på r6ykvarslere?

Nei

Oppdragsnr.: Lt572-1228 Befaringsdato: 1"5.1"2.2023 Side: 10 av 19



Tilsta ndsra pport

Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr L4L - Bnr 103
0301 0sLo

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK
In
Norsk tokst
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Kon kl usjon og ma rkedsvurdering

Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 141 - Bnr 103

0301 Oslo

Formål med takseringent Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-|

57 m2/55 m2

Boligbygg med flere boenheter; Entr6, Stue, Kjøkken,
Soverom, Bad, Toalettrom, 2 Bod

Markedsverdi

Kr 3 400 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfel le
det er andel fell esgjeld/fell esform ue, borett, bru ksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om morkedsverdi på siste side i ropporten.

Markedsverdi uten fradrag 3 600 000

Tillegg for andel fellesformue + t7 837

Fradrag for andel felles gjeld - 234 605

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEI(K
In
Norsk tokst

Detoljert oppstilling over orealfinnes i rapporten

Teknisk verdi andelsbolig

Kr 3 600 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i

henhold til dagens lowerk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsm a ngler.

Konklusjon markedsverdi 3 400 000
Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsvurdering
En lys og romslig 2-roms hjørneleilighet med vestvendt balkong og flott utsil<t. God planløsning og store vindusflater gir rikelig med naturlig
lys.

Leiligheten har en meget attraktiv beliggenhet i et rolig og barnevennlig område på Haugerud. Solfiellet borettslag er et veletablert og
veldrevet borettslag med et bilfritt boligområde med kort avstand til skoler og butikksentre
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Beregn inger

Sum teknisk verdi bygninger 1 800 000

Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi 1 800 000

Beregnet tomteverdi 1 800 000

Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 141 - Bnr 103

0301 OsLo

Årlige kostnader

Felleskostnader inkl. kapitalkostn. lån OBOS Kr.

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr,

Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med flere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr

Sum teknisk verdi - Boligbygg med flere boenheter Kr

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet)

Kr.

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK
Iu
Norsk tokst

56 796

57 000

2 000 000

200 000

1 800 000

3 600 000

Kr

Kr

Kr
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Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 1"41. - Bnr 103

0301 oslo

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK

Hva er bruksareal?
BRA=BM-i+BRA-e+BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

In
Norsk tokst

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

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 loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fr a 0L.01..2024

T8A

BRA.e Ealkong

Bod

Bod
Stue

8RA.I

Bod

caråsj€

BnA-e
Ieknlsl

0od

Garå9je
k oklen

SRAJ god
8RA.blnntlasset

balkonS

Kjeller

fclh\q!'rternl$q

Carpon o9/elle.q.rrå!jeplasr I felles 9aråsjaantegq e. ikke måtev€rdi9 å,eat

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å

fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,ogvurderer bruken av boligen opp mottegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Areål med lav takhøyde (ALH) er ikke
måleverdig areal, som skyldes skråtak
og låv himlingshøyde.

GUA kån opplyses i markedsføring der
det er aktuelt for den konkret€ boligen
og kun sammen med BRA-|, for eksem-
pel der gulvflaten h.lr en verdi og hår
funksjon ved møblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, måles og oppgis normålt ikke.

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

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

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romst6rrelse,rømningsvei
og lysforhold som må være oppfylt, Du kan søke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på

helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

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

Loft

Terrasse- og
balkongareal
(TBA)

Gulvareål
(GUA)

Arealet av terrasser, åpne balkonger
og åpen altan tilknyttet boenheten(e)

Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(areal med låv takhøyde).

Internt
bruksareal
(BRA.i)

Arealet innenfor boenheten(e)

Eksternt
bruksareai
(BRA-e)

Areal€t av alle rom utenfor
boenheten(e) og som tilhører denne,
slik som for eksempel boder

lnnglåsset
balkong mv
(BRA-b)

Arealet av innglasset balkong, veråndå
eller altan når denne €r tilknyttet
boenh€ten(e)
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Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 141 - Bnr 103

0301 0sLo

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK

lkke måleverdig areal
(ArH)

In
Norsk tokst

Gulvareal
(GUA)

55

Etasje

5 Etasje

Kjeller

SUM

SUM BRA

Romfordeling

Etasje

lnternt bruksareal
(BRAI}

Bruksareal BRA m2

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

lnnglasset balkong
(BRA-b} SUM

(TBA}

555

2

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

55

55

s7

5

2

2

2

57

lnnglasset balkong
(BRA-b)

flr.

flru [ru"i

nr'Qruei

lnternt bruksareal
(BRA-i)

Entr6, Stue, KjØkken , Soverom, Bad ,

Toalettrom, Bod
5 Etasje

Kjeller Bod

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

Er det påvist synlige tegn på awik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere håndverkstjenester

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?

Krav for rom til varig opphold

Er det påvist awik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?

Kommentor:

Nei

Totalfordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-RoM( m2) S-RoM(m2)
Boligbygg med flere boenheter 51 4

Oppdragsnr. : 11,57 2-1228 Befaringsdato: 15.t2.2023 Side: 15 av 19



Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 141 - Bnr 103

0301 oslo

Befaring

Dato

ls.72.2023

Matrikkeldata

Kommune

301 Oslo

Til stede

Erik Gjævert

Codex Advokat Oslo AS

gnr

141

Rolle

Takstingeniør

Rekvirent

Leil. nr
516

Andel fellesformue
L7 837 31.L2.2023

Kilde

BEREGNET AREAL

(Ambita)

Eieforhold

Eiet

Eier av adkomstdokumenter
Walding Erlend Kvam

snrfnrbnr

103

Areal

60301.2 m2

Adresse

Haugerudveien 76

Hjemmelshaver
Solfjellet Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr.
516/50LFJELLET BORETTSLAG 9485L5660

lnnskudd, pålydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd
229 17 900

Forretningsf@rer
OBOS

Eiendomsforvaltning AS

Andel fellesgjeld
23460s 31.12.202i

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet med sentral beliggenhet på Haugerud med kort vei til skoler, butikksentre og gode kommunikasjonsmuligheter

Adkomstvei

Offentlig vei med private stikkveier til bebyggelsen

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avlPp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.

Om tomten

Opparbeidede fellesarealer med gangveier, plenarealer og gjsteparkjeringsplasser.

Siste hjemmelsoverga ng

År
1986

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK
II
Norsk tokst

Befarings - og eiendomsopplysninger

Oppdragsnr.: LL572-1228 Befaringsdato: 15.!2.2023 Side: 16 av l-9



Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 141 - Bnr 103

0301 0sLo

Dokumenter

Beskrivelse

Egenerklæring

Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

I kke
gjennomgått

Nei0

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK
In
Norsk toket

Kilder og vedlegg
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Tilsta ndsra pportens avgrensn inger

Haugerudveien 76, 0674 OSLO

Gnr 141 - Bnr 103

0301 Oslo

STRU KTU R. REFE RANSE N IVÅ.TI LSTAN DSG RAD ER

. Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:201 8 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinler
for arealmåling.
. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver awik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
. Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0: lngen awik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad I, TG1:Mindre awik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige awik, og mindre awik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i

Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksion.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Awik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige awik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Awik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: lkke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.

. Ved TGO og TGI gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert awik og angitte tiltak i

rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede awik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER
. Awik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskriff på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (våtrom)

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

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

. Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

.Kontroll av fukt i konslruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

. Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

. Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde eFtilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

TILLEGGSUN DERSøKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

. Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fosiske inngrep (f.eks. riving).

. Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

. Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

. lnspisering av yftertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

. Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

Gjævert Håndverk
Åsveien 234

1369 STABEKK
Iu
Norsk tokst
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Haugerudveien 76, 0574 OSLO

Gnr 141 - Bnr 103

0301 oslo

UTTRYKK OG DEFINISJONER

. Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

. Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av awik.

. Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i

hovedsak råte, sopp og skadedyr.

. Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutslyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

. Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i

bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

. Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

. Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i

overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

. Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

. Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

. Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel lofi med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

. Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på '1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

. Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplysl i

rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i

BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og defte
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940t2023 som definerer fellesareal slik:
''Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

. I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i

boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

. Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(20'12 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformå1,
samt utvikling og drifl av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her: https://samtvkke.vendu.no/PXg488

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opplreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

Gjævert Håndverk
Åsveien 23A

1369 STABEKK
In
Norsk tqkst

Oppdragsnr.: 11572-1228 Befaringsdato: 15.12.2023 Side: 19 av '19



OSLO KOMMUNE
OYGNINGSKONTROLTTN

dtfdlffS'trrEN srr. osro I

KOPI
Oslo, den

19. inåi 1972.

Journalnr.

Lg99/65.
Avslutlondo synsforrolnin g

29,/9-79.

FENDIGATTEST
(For nybygg og stlrre arbeider,)

Arbeidsslsd

Gnr. I4I bnr. 72+73, HaugenrdveLEn 76.
Arbsidsts art

Bybygg.
Bygningens arl
Efyhua.
Byggherro

Oglo Bollg-6*rc1ag, llannorrborg torg 1, oalo l.
Bvooemolder
Al-k.ne Blnnan og Tvsten, Ell.ndarnvtl€n 40.

I tååå"diff" Arf Bratland c,/o Frglvgg, t(r. Augurtrgrte 6, orlo 1.

Ovennevnte byggearbeid er ulførl under lovmessig lilsyn. Ved den avslutlende synsforretning ble det ikke funnet noe lov-
stridig.

Ferdigatteslon omfalter de bygningsmossige forhold samt opparbeidelse av tomlen og gielder ikke for inslallasion av sani-
læranlegg, senlralvarmeanlegg, gass og elektrisitet.
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Dirtrihrlngonror

OLrv vovle

Dct gjøres nterksam på,tt ltygningslovens $ 131 pøs. 1-2 bcstennter at det shal innsendes byggemeld.ing og fare-
liggc tillatclse før bygning eller nocn dcl aa dennc tas i brule til annet øyemcd enn lorutsatt i den opprinnelige bygge-
malding, eller - lor eldre bygnings aedk, - i annet øyenrcd enn det ltygningen eller del aa tlcnne tidligere hdr tjent,



SLO I<OMMUNE
BYGNINGSKONTROLLEN

Ottt"J/tiiJ'trrN 
5'rr ' osro I

FE RD I GATTEST
(For nybygg og stlrre arbeider.)

{rboidsslod

Unr. 1tl1
Arbsidols .rrl

Nybygg.
Bygningons arl

bnr. 72 + 73r Hauggrudvslen 26.

Iloyhus (grokk eo)
Byggharrs

0slo Bol,1g- og Spar€lage Hanm€rsborg torg 1, 0sLo 1.
Byggemelder

Ark,ne Rlnnan og Tvot€n1 BtlndErnv€len \O.
Ansvarshavonde

KOPI
Oslo, den

2. Junt 19?2.

Journalnr.

65/1899.
Avslullendo synsforrolning

29/9-70.

o rngenl6r Alf BratLand t c/o Fagbygg. Kr. Auguetegete 6; 0aro 1.

Ovennevnte byggearboid er ut{ørl under lovmessig lilsyn. Ved den avslullende synsforretning ble det ikks funnet noe lov-
stridig.

Ferdigallesten omfalter do bygningsmessigo forhold saml opparbeidelse av fomlen og gielder ikke for inslallasion av sani-
tæranlegg, senlralvarmeanlegg, gass og elektrisitet.

0.vL,
otdti'''v'åvLe

Ilet gjøres .nwhsam på at.bygningsl.oztcns $ 131 pas. 1-2 bestetntner at det skal innsendes byggenelding og fore-
ligg.e.tillate-l.se før hS,gning eller noen del ao clenne tas i brule ti| annet oyenzed enn lorutsatt i dci-'åpprinneiige''byggt-
tnelding, eller * lor eldre bygnings aedh. - i annet øyented enn det bygningen eller del øa denne tidligtr, 
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

lrene Jarland
HAUGERUDVEIEN 76

Deres ref: Vår ref (Saksnr):

Dato:22.05.2024

Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86491621
7829516

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.141 BNR. 103

Vi viser til bestilling av 20240522 for HAUGERUDVEIEN 76

GNR. 141 BNR. 103

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 30.08.1966.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er

60300 m'z

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt

Målestokk= 1:2000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten

Boks 364 Sentrum
0102 Oslo

Besøksadresse:

V,"Alr.h gate i, 0187 Oslo
Sentralbord: 02 180 Bankgiro:6003.05.58920
Kundesenteret: 23 49 10 00 _Og*nf. : 9? I 040 823 NIVA
Telefaks: 23 49 10 01

E-post: pottqr.q!t4k@pbe-. qs.lp,kqnmule-.no
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I I l:-\ www.pbe. oslo.kommune. no
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Oversiktskart

Adr.: Haugerudveien 76

Gnr bnr : 141 I 1O3

Bydel: ALNA

Skolekrets (202012021 ): TROSTERU D

Dato:22.05.2024 Målestokk 1: 7 500 (A4)

Jernbane
T-bane
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- 

\,/a i

Eolig
'. .i Andrebygg

.,r'. Off. friområde

$ ecresseteienclom

l.!afrSqrUd,,
,idr.9!qp_ar.k',

a
E

6l l,
Haugerud
idrctt6håll

Haugerud

Haugerud Castf'erqs 
!ti\

o
il

.€
, -\c

^"f 
'

"g' @

{^,a. å't..',å
ø-'i



4t

lt:::::
rr tr:rrl::

Ptan- og
bygningsetaten

Haugerudveien 76 Målestokk 1: 1000 (A4) Dalo: 22.05.2Q24



603900 604000

603900 604000
Eregulert kotehøyde med Oslo lokal som høydereferanse. Ved pros,ektering legges 37 cm til denne kotehøyden.
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O Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

1 41 1i49
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Dato:22.05.2024
Bruker: FME

Målestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
A

Koord,system: EUREFSg - UTM sone 32

Høydereferanser
Reguleringsplan
Bakgrunnskart:

: Se reg.best.
NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

- Kartutsnittet gielder vertikalnivå 1 (dvs. under bakken), I tlllegg flnnes det
regulering i vertikalnivå 2
- Gieldende kommunedelplaner: KDP-17

- Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart,
- Kadet er sammenstilt for: Eiendomsomsetnlng, Kan ikke brukes til
byggesak.

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

Se tegnforklaring på eget ark

PlottlD/Best.nr: 1 30881/ 86491 621 Deres ref.: 13314/ IREJARL

Adresse: HAUGERUDVEIEN 76

Kommentar:

Gnr/Bnr:141/103
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O Plan- og bygningselaten, Oslo kommune

603900 604000

lregulert kotehøyde med Oslo lokal som høydereferanse. Ved prosjeklering legges 37 cm til denne kotehøyden.
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Byggeområde
for boliger

s-1695,10.3.7
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s-1809. 73
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Felt F
Byggeområde for boliger

u.0,48
s- 1226,1 0.7.65

For utendørsanlegg se sak,
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@ o,,o
Dalo:22.05.2024
Bruker: FME

Målestokk 1 :1 000

Ekvidistanse 1 m
A

Koord.syslem: EUREFSg - UTN, sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

- Kartutsnlttet gjelder vertikalnivå 2 (dvs. på bakkenivå). I tlllegg finnes det
regulering i vertikalnivå I
- Gjef dende kommunedelplaner KDP.17
- Naturmangfold innenfor kartulsnittet. Se eget kart.
- Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes ill
byggesak.

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

se tegnlorl(lanng pa eget arK

PlottlD/Best.nr: 1 30881/ 86491 621 Deres ref.: '13314/ IREJARL

Adresse: HAUGERUDVEIEN 76

Kommentar:

Gnr/Bnr: 141/103



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

Ff,M

I

I 1110 - Botigbebyggetse

f iS41 - Vannforsyningsanlegg

RpBestemmelseGrense

\ \ \ Rpsikringsone

' - RpSikringGrense

70 - Felles avkjørsel

313 - Skulder - bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

913 - Formålavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formålgrense

Foreløpig plan

r n 
- 

Pl6nglgnse (gammel lov)

- 
Plangrense (ny lov)

Byggegrense

Beregnet senterlinje veg

- Byggegrense

Avkjørsel

40 - Friområde/park

41 - Turvei/skiløype

65 - Spesialområde privat vei

70 - Felles avkjørsel

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus

1'10 - Bolig m.tilh. anlegg

31 0 - Offentlig kjørebane/veigrunn

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
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O Plan- og bygningsetalen, Oslo kommune
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Dalo:22.05.2024
Bruker: FME

Målestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
A

Koord.system: EUREFSg - UT[,1 sono 32

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

- Skraverte feltor markerer områder hvor det er registrert naturmangfold
(rød) eller fremmede skadelige organismer (sort).
- Karlet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til
byggesak.

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

PlottlD/Best.nr: 130881/ 86491 621 Deres ref.: '13314/ IREJARL

Adresse: HAUGERUDVEIEN 76

Kommentar:

Gnr/Bnr: 14'll'103
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@ Plan- og bygningsetaten, oslo kommune

604200

,1ir:ttsr,rli'

".t_.

.: :a/

s

.la t,' .'

:..(

:; : 
.,.:

it \

:i

.,,:i., 
.

.\

.\.:.

300

Osto

Dalo:22.05.2024

Målestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF39 - UTM sone 32

PIottlD/Best.nr: 1 30881 /86491 62 1

Deres ref.: 13314/ IREJARL

æ
@

Kommuneplanen 201 F2030

Vedtatt av bystyret 23.09.201 5, sak 262

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

Blå ramme viser utsnittet for de Øvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09,2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring på eget ark.

A



Tegnforklaring - kommuneplan

-*-.-.-.-..- Farled

- 
rFjernveg(tunnel)

- 

Fjernveg

r 
-Markagrense

Plangrense

F + - Sporveg (tunnel), fremtig

F + * Sporveg (tunnel), eksisterende

F-+-- Sporveg, eksisterende

Sporveg, fremtidig

F + - Jernbane (tunnel), fremtidig

F + - Jernbane (tunnel), eksisterende

l--+-* Jernbane, eksisterende

- -Jgrugi

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grønnstruktur, eksisterende

Grønnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone

Farled

Småbåthavn, eksisterende

Småbåthavn, fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre by (utviklingsområder)

lndre by (utviklingsområder)

H570 - Bevaring kulturmiljø

H710 - Båndlegging for regulering etter pbl.

H810_1 - Krav om felles planlegging (områderegulering)

H810 _2 - Krav om felles planlegging

H820_1 - Omforming (kabling og høystentledninger)

H820 J - Omforming (trafostasjoner)

H110 - Nedlagsfelt drikkevann

H 1 90 - Andre sikringssoner

H310_1 - Kvikkleire

H310_2 - Steinsprang

H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi

o
o
o

Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

T-banestasjon (ikke juridisk)

Jernbanestasjon (ikke juridisk)

tn
ffil
ffiII
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h.';:a:';.,riri:'lE-åEji:sdi-JI

n

Banetrase (ikke juridisk)

l-l.l-'f Fjordtrikk (ikke juridisk)

Samferdsel (ikke juridisk)

d Spredt boligbebyggelse

1 
" " ": 

Bestemmelsesgrense
lrrrrrr!

Eksisterende kollektivknutepunkt

Fremtidig kollektivknutepunkt

Aktivitetssone marka

7/Å



Nru
TltrN enovo

ENERGIATTEST

Adresse

Postnummer

Sted

Kommunenavn

Gårdsnummer

Bruksnummer

Seksjonsnummer

Andelsnummer

Festenummer

Bygningsnummer

Bruksenhetsnummer

Merkenummer

Dato

lnnmeldt av

Haugerudveien 76

0674

OSLO

oslo

't41

103

81 288097

H0504

f 3442f 24-7 O4d-4a7 b-bb64-05822bcdbb3d

23.O5.2024

OBOS Prosjekt AS v/ ELLEN-CHRISTINA OLSSON
HVEDING

T 

-
Høy andel Lav andel

Oppvarmingsft373ftfg7(andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og flernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se

www.energimerking. no.
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Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare awik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,

- færre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele året.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Gode energivaner

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

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redus6r innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. wwwenergimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggeår 1970

Bygningsmateriale:
BRA: 55

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings./beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via lD-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du

søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

O m en erg i m erkeord n i n gen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3037

(www. ene rg i m e rki ng. n o/N S 30 3 1 ).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i

skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da

dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan når som helst lage en ny energiattest.

S p ørsm ål om e ne rgiatte ste n, e ne rg i me rkeord ni nge n

eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
e n e rgi merkeforskiften (byg n i nge r).

N æ rm e re op p lysn i nge r om energ i me rkeordn inge n

kan du finne på vvwwenergimerking.no.

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



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Haugerudveien 76
Postnummer: 0674
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0504
Dalo : 23.05.2024 9: 1 4:31
Energimerkenumm er 13442t24-7 04d-4a7b-bb64-05822bcdbb3d

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 141
Bruksnummer:103
Seksionsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 81 288097

Enhet
Bvqninqskateoori

lnngangsverdi
BOLIGBLOKKER

Bygningskategori-ld (NVE-ld) 2

Bvqninostvpe LEILIGHET
Bvqqeår 1 970

Byggstandard
Tvoe bvqo Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktiq enerqivurderinq Nei
Kielanleqq Nei
Er vurderinq opplastet Nei

Dato for opplastninq

Varmeanleqq Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kiøleanleqq Nei

Er vurderinq opplastet Nei

Dato for opplastninq

Ventilasionsanleqq Nei
Er vurderinq ooplastet Nei
f)ato fnr nnnlaslninn

Areal yttervegger 33 m'
Areal tak 0m2
Areal gulv 0m'
Areal vinduer, dører og glassfelt 14 m"

Oppvarmet BRA 55 m2

Totalt BRA 55 m"
Oppvarmet luftvolum 127 m"
U-verdi for vtterveoqer 0,36 W(m'?.K)

U-verdi for tak 0,00 W(maK)
U-verdi for gulv 0,00 W(m4K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 2,10 W(maK)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 25,5 Vo

Normalisert kuldebroverdi 0,06 W(m'?.K)

Normalisert varmekapasitet 37,9 \A/h/(m'.K)
Lekkasjetall 1 ,50 1/h

Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakterA)
Temperaturvirkninqsqrad for varmeqienvinner 7O o/o

Estimert årsqiennomsnittlio temperaturvirkninqsqrad for varmeqienvinner pga. frostsikring 70 o/o

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW(m3/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 0,02 kW(m"/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,70 m"/(m'?.h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
lnstallert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (va 80 Wm2

lnstallert effekt for romkiølino oq ventilasionskiølinq

rmebafteri)

0 Wm2

Settpunkt-temperatu r for oppvarminq i driftstiden 21,0 "C
Arsgiennomsnittlig kjølefaktor for kj ølesystemet 25OTo

Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0'C



S pesifikk oumpeeffekt oppva rming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasion 24h
Driftstid oppvarmino 16h
Driftstid kiølinq 24h
Driftstid lys 16h
Driftstid utstyr 16 h

Driftstid varmtvann 16 h

Driftstid personer 24h

Spesifikt effektbehov for i driftstiden 1,95Wm"
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 Wm'z
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 Wm'
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80Wm'?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,'l0wm,
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 Wm2
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 Wm'
Total solfaktor for vindu oq solskierminq (Ø/Sru/N) 0,55
Giennomsnittliq karmfaktor 0,20
Solskierminqsfaktor pqa. horisont, nærliqqende bvqninqer. og eventuelle byqninqsutsprinq 1,00

Oppvarmingssystem (er) Direkte elektrisk;
Fjernvarme

Varmefordelinqssvstem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskierminq MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk
varmesvstem 0,25

Andel av netto enerqibehov for romoppvarminq oq ventilasionsvarme som dekkes av va rmepumpe 0,00
Andel av netto enerqibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeran 0,00
Andel av netto enerqibehov for oppvarminq av tappevann som dekkes av elektrisk va rmesystem 0,00
Andel av netto enerqibehov for rming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto enerqibehov for av tappevann som dekkes av solfanqeranlegq 0,00

for elektrisk
effektfaktor for va

Arsqiennomsnittlio svstemvirkni for termisk solfanqeranleqq

0 96

2 10

9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert
varmesvstem 0,00

åndel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert
varmesvstem 0,00

4ndel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0S5

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert
varmesystem 0,75

Andel av netto ov for AV som dekkes av varm
SN for det

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert
varmesVstem

'l ,00
84

0,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

0,77

Andel av netto e ibehov for AV n som dekkes av biobrenselbasert
rad for det biobrenselbaserte

00



Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert
på andre enerqivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre
gnergivarer 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere OBg

Klimastasion / kilde Oslo (MeteoNorm')

Dato for bereqninq 28.4.2022
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for awik fra normative tillegg til NS 3031 eller
andre forhold vedr. bereqninoene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Version 6.014
Produsent / leverandør ProqramBvqqerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesbereqninq

Energirådgiver
Firma OBOS ProsiektAS
Navn person Carina Hiorth

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarminq 60,4 k\M/år
Ventilasionsvarme 11 ,2 k\I{htår
Varmtvann 29,8 k\M/år
Mfter 10,3 k\Nh/år
Pumper 0,5 k\M/år
Belvsninq 11.4 k\Itthlår
Teknisk utstvr 17,5 k\M/år
Romkiølinq 0,0 kWh/år
Ventilasionskiølinq 0,0 kwh/år
TotaltNettoEnerqibehov 141.1 k\Ithlår

Bereqnet levert enerqi ved normalisert klima 9 456 k\Nh/år
Bereqnet spesifikk levert enerqi ved normalisert klima 171,94 k\Nh/(m'z'år)

Bereqnet levert enerqi til oppvarminq oq varmtvann ved normalisert klima 7 271k\Itthlår
Bereqnet spesifikk levert enerqi ved lokalt klima 171 ,94 kWh/(m"'år)
Bereqnet levert eneroi ved lokalt klima 9 456 k\M/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år
Elektrisitet 0 k\M/år
Olie 0 liter/år
Gass 0,0 Sm"/år
Fiernvarme 0 k\M/år
Biobrensel 0 ks/år
Annen enerqivare 0 k\M/år
Totalt 0 k\M/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 3 207 k\Nh/år
Olie 0 k\M/år
Gass 0 k\M/år
Fiernvarme 6 249 k\Nhtår
Biobrensel 0 k\Nh/år
Annen energivare 0 k\M/år
Totalt 9 456 k\M/år

Sum andel elektrisitet, olie oq qass 34j 0/o



Orienteri ng til kjøpere
om tvangssalg ved medhjelper

Generelt
7. januar 1993 trådte ny lov om tvangsfullbyrdelse i kraft. Den nye loven innfører noe helt nytt pE eiendomsmarkedet,
nemlig tvangssalg ved medhjelper.
Salgsmåten er et alternativ til å selge en eiendom på tvangsauksjon.

At en eiendom tvangsselges i henhold til lovens bestemmelser vil si at det er Namsretten, og ikke eieren av
eiendommen, som tar de endelige beslutningene i salgsprosessen.
Markedsføringen, budgivningen, forhandlingene osv skal skje mest mulig likt et vanlig salg, og salgsarbeidet utføres av
en medhjelper som retten oppnevner.

Hvem kan være medhjelper?
Det er kun statsautoriserte eiendomsmeglere, advokater og lensmenn som kan være rettens medhjelpere ved
tvangssalg av fast eiendom, Som kjøper av en eiendom som tvangsselges, vil det vaere medhjelperen man skal forholde
seg til. Medhjelperen vil sørge for å ordne alle formaliteter overfor Tingretten.

Markedsføringen
Har du fattet interesse for kjøp av en eiendom som er merket tvangssalg, bør du lese nedenforstående orientering nøye.
Det vil ikke fremgå av salgsannonsen for eiendommen at den tvangsselges,
Men på salgsoppgaven eller -prospektet for eiendommen skal det opplyses at det er et tvangssalg,

Som medhjelper har eiendomsmegleren samme plikt til å innhente og kontrollere nødvendige opplysninger om
eiendommen som ved vanlig eiendomsmegling,
Opplysningene skal gis i en salgsoppgave eller et prospekt. Kjøpsinteresserte skal motta opplysningene før bindende
avtale om kjøp inngås.

Dersom medhjelperen av ulike grunner ikke har klart å fremskaffe de lovbestemte opplysningene, skal det opplyses om
dette, og om grunnen til at de ikke er fremskaffet.

Feil og mangler, heftelser m.m.
Ved befaring av eiendommen oppfordres du til å gå nøye gjennom eiendommen.
Ta gjerne med en bygningskyndig på befaringen. Synes eiendommen å ha en del mangler, kan det være fornuftig å få
avholdt en såkalt tilstandsrapport, En tilstandsrapport er en gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard,

Som hovedregel overtas en eiendom tjøpt på tvangssalg i den stand den befinner seg. Bestemmelsene i lov om
avhending av fast eigedom gjelder ikke når en eiendom er tvangssolgt.

Tvangsfullbyrdelsesloven bestemmer imidlertid at kjøper kan kreve prisavslag i følgende tilfeller:

. eiendommen er ikke i samsvar med opplysninger om vesentlige forhold som
medhjelper har gitt, eller

. medhjelperen har forsømt å gi opplysninger om vesentlige forhold som man
måtte kienne til og som kjøperen hadde grunn til å regne med å få, eller

. eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne
med, og

. disse forhold kan antas å ha hatt innvirkning på kjøpet.

Kjøperen kan ikke heve kjøpet, men kan kreve prisavslag av ovenstående grunner. Kjøper må, dersom enighet ikke
oppnås om prisavslag, eventuelt gå tll søksmål mot den eller de av kreditorene som har fått den del av kjøpesummen
som det kreves prisavslag for. Kjøpesummen må betales selv om det kreves prisavslag, men kjøperen kan kreve at den
del av summen som rammes av kravet om prisavslag ikke utbetales til kreditorene før saken er avgjort. Dersom
Tingretten finner at kravet fra kjøperen er åpenbart grunnløst, kan Tingretten avvise krav om tilbakeholdelse og likevel
utbetale summen.
Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar kjøper tidligere eiers rettigheter og forpliktelser,

Budgivning
Eiendomsmegleren sender ikke inn bud til Tingretten fortløpende, men har plikt til å avvente dette inntil et bud som er
tilnærmet markedspris innkommer.
Budgivningen-skjer i hovedsak som ved et ordinært salg. Men det gjelder en del spesielle regler for frister på budet,
anledning til å ta forbehold osv. Derfor anbefales det alltid at du rådfører deg med medhjelperen før bud inngis.

Budet må ha en bindingstid på minimum 6 ukerforå kunne komme ibetraktning.
For andelsleiligheter er bindingstiden minimum 3 uker. Loven gir imidlertid adgang til at bindingstiden kan settes ned til
2 uker, Vær oppmerksom på at 2 uker kan være for knapp tid for å få budet stadfestet av Tingretten.



Bud som inneholder forbehold om finansiering vil normalt ikke bli anbefalt akseptert før finansieringen er ordnet. Det er
ikke anledning til å ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning, kjøper må selv ta risikoen for dette. Medhjelperen
formidler kun budene mellom partene. Medhjelperen kan ikke akseptere budet. Medhjelperen forelegger budet for
saksøkeren (ved-kommende som har forlangt at eiendommen skal tvangsselges) og andre rettighetshavere, og anbefaler
saksøkeren om å be Tingretten stadfeste budet. (Stadfestelse tilsvarer selgerens aksept ved ef frivillig salg.) Saksøkeren
har ikke plikt til å sende en slik anmodning til Tingretten, og saksøkeren kån trekke hele saken tilbakå inniil'budet er
stadfestet av Tingretten. F eks kan dette skje itilfeller der saksØkte ordner opp i gjeldsforholdet sitt i siste liten.

Når Tingretten har stadfestet et bud har partene (bl a saksøkte, saksøkeren og andre rettighetshavere) en måneds
ankefrist på avgjqrelsen. Budgiver må være oppmerksom på at selv om Tingretten stadfesler et bud innen fristen, kan
det ta noe tid å få Tingrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som hovedregel ikke begrunnes med
innvendinger som ikke har vært fremsatt overfor Tingretten før kjennelsen avsies, Det stadfestede budet er bindende for
byderen selv om stadfestelsen påankes og det tar tid før anken er avgjort. Blir stadfestelsen opphevet, er byderen fri.

Dersom kjennelse fra Tingretten ankes opp i høyere rettsinstans faller ikke kjøpers plikter bort. I slike tilfeller anbefales
kjøperen å kontakte medhjelper eller Tingretten. En stik anke kan medføre betydelige forsinkelser da prosessen frem til
rettskraftig bud forlenges. Interessenter bes derfor gjøre seg kjent med den risikoen og belastningen dette kan medføre,
Uavhengig av om Tingrettens stadfestelse blir anket eller ikke, plikter kjøper ved overtagelse- og oppgjørsdag i

forbindelse med stadfestelsen bl, A. følgende:
- Tegne forsikring for eiendommen da risikoen for eiendommen går over på kjøper.
- Kjøper kan betale kjøpesum inn til klientkonto for å unngå renteberegning, betalingsplikt inntrer likevel ikke før

2 uker etter stadfestelseskjennelse er rettskraftig
- Kjøper kan velge betalingsutsettelse mot å betale rente på kjøpesum inntil kjennelse blir rettskraftig
- Rente pr. d,d iht. forskrift av 28. april 2000 nr, 368 er 60lo ov€r den til enhver tid gjeldende styringsrente fra

Norges Bank
- Kjøper kan begjære fravikelse hvis det er fare for forringelse av denne
- Mangelsvurdering ved boligen er knyttet til tidspunkt for risikoovergang, hovedregelen er at risikoen for

formuesgodet går over på kjøperen når hans bud er stadfestet og oppgjørsdagen dertil er kommet, For
ytterligere informasjon ta kontakt med medhjelper eller Tingretten.

Det opprettes ikke kjøpekontrakt mellom partene. Det er det stadfestede budet som trer i stedet for
kontraktsdoku mentet.

Oppgjør og overtagelse
Ved tvangssalg er det spesielle regler for hvorledes oppgjør skal foretas. Loven bestemmer at oppgjørsdagen (den dag
kjøper plikter å betate; inntrer 3 måneder etter at medhjelperen har bedt om at budet skal aksepteres. Betaler ikke
kjøper på oppgjørsdagen, påløper det renter i henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens 511-27.

Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjøper ønsker det, tillate at overtagelse skjer før oppgjørsdato.
Skal eiendommen overtas-tidligere må hele kjøpesummen betales før innflytting kan skje. Eventuell innflytting før
ankefristens utløp skjer på kjøperens risiko.

Saksøktes fraflytting
Når kjøperen er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte eiendommen. Flytter ikke
saksøkte frivillig når kjøper skal overta eiendommen, kan kjøperen uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøperen har
innbetalt kjøpesummen. KjØper plikter da å sørge for eventuell bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring om
utkastelse kan sendes Tingmannen i det distrikt eiendommen er.

Skulle eiendommen inneha inventar som tilhører tidligere saksøkte på overtagelsestidspunktet plikter kjøper selv å
besørge fravikelsesbegjæring m.m.

Skjøte/adkomstdokumenter
Når kjøpesummen er betalt og kjøperen er blitt eier, vil Tingretten utstede skjøte som tinglyses på eiendommen.
Benyttes eiendomsmegler eller advokat som medhjelper, vil medhjelperen som regel foreta oppgjøret, og i den
forbindelse be om en fullmakt fra kjøperen til å motta skjøtet fra Tingretten for tinglysing sammen med kjpperens
eventuelle pantobligasjoner.

Når tvangssalgsskjØtet tinglyses blir samtlige heftelser som forrige eier hadde på eiendommen, og som kjøperen ikke
skal overta, slettet.

Tilsvarende vil medhjelperen ved erverv av en andelsleilighet sørge for at adkomstdokumentene blir tiltransportert den
nye eieren.

Ovenstående redegjørelse er basert på hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper. Fremstillingen er ikke uttømmende.
De bestemmelsene det henvises til idenne brosjyren finnes i kap 11 og kap 12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni
1992.



BUDSKJEMA TVANGSSALG

Undertegnede
Navn (evt. flere budgivere):
Fødselsnummer (1 1 siffer):
Adresse:
Epostadresse:
Tlf. privat:
Tlf. mobil:

Gir herved et bindende bud stort kr + vanlige omkostninger, jf.
salgsoppgaven (eksempelvis dokumentavgift, tinglysingsgebyr, forretningsførerhonorar og
konsesjonsgebyr)

(gienta budets størrelse med bokstaver)

For Haugerudveien 760 0674 Oslo, andel 229 i Solfjellet Borettslag, org. nr. 948515660
Eventuelle forbehold:

Undertegnede bekrefter åha fått opplysninger om eiendommen gjennom salgsoppgave for
eiendommen fra Codex Advokat Oslo AS.
Undertegnede er kjent med at budet er bindende for meg/oss når det er kommet til medhjelpers
kunnskap. Budgiver har gjort seg kjent med innholdet i salgsoppgaven og vilkåret for salget.

Nærværende bud er bindende for undertegnede til og med den
Såfremt rettens medhjelper innen utløpet av den ovennevnte fristen gir melding om at budet er blant
dem medhjelperen vil anbefale overfor saksøkeren, forlenges budet med ytterligere 6 uker, regnet fra
utløpet av fristen jf. tvangsfullbyrdelsesloven $ I l -26.

Undertegnede er kjent med at eiendommen selges etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven om
tvangssalg, og at "Lov om avhending av fast eigedom" ikke gjelder ved tvangssalg.
Undertegnede er kjent med at det ikke blir skrevet kjøpekontrakt, men at dette bud, dersom det blir
stadfestet av tingretten, er bestemmende for rettigheter og plikter.
Undertegnede er kjent med at tingrettens stadfestelse av budet kan påankes, at ankefristen er 6n måned
regnet fra dato for tingrettens stadfestelse, og at anke ikke medfører at forpliktelsene etter budet faller
bort (med mindre stadfestelsen oppheves).
Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper Irene Jarland til å
begjære skjøte utstedt i undertegnedes navn og utlevert til seg.
Undertegnede bekrefter ilha gjort seg kjent med de særlige regler som gjelder ved tvangssalg av fast
eiendom/registrert andel i borettslag, gjennom informasjon om dette som er vedlegg til salgsoppgaven.

Kjøpet vil bli finansiert slik:
Navn på långiver:
Kontaktperson/tlf:
Lånebehov:
Egenkapital kr:

Sted og dato:
Signatur budgiver:

(sien) (sign)



Forbrukerinformasjon om budgivning angående tvangssalg
Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i lov om tvangsfullbyrdelse. Tvangssalg ved medhjelper er et alternativ til å selge en
eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen tvangsselges innebærer at det er tingretten, og ikke eier av eiendommen, som tar
beslutningene i salgsprosessen.

Det fremgår vanligvis ikke av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal opplyses om dette i salgsoppgaven. Medhjelper
innhenter og kontrollerer de samme opplysningene om eiendommen som man får som kjøper ved et frivillig salg.

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper før bindende avtale inngås. Dersom medhjelper av ulike årsaker ikke har klart å fremskaffe de
lovbestemte opplysninger om eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet.

Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan være fornuftig å få avholdt en tilstandsrapport. En slik
tilstandsrapport er en gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard.
Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes på tvangssalg overtas i den stand den befinner seg. Bestemmelsene i avhendingsloven gjelder
ikke, hvilket innebærer at reklamasjonsmulighetene er begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, men kan kreve prisavslag i følgende tilfeller:

- eiendommen er ikke i samsvar med opplysninger om vesentlige forhold som medhjelper har gitt, eller

- medhjelper har forsømt å gi opplysninger om vesentlige forhold som denne måtte kjenne til og som kjøperen hadde grunn til å
regne med å få, eller

- eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med, og disse forhold kan antas å ha hatt
innvirkning på kjøpet.

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller de av kreditorene som har fått den del av
kjøpesummen som det kreves prisavslag for.

Kjøpesummen må betales selv om det kreves prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp tilsvarende det beløp det kreves prisavslag for ikke
utbetales til kreditorene før saken er avgjort. Namsretten kan awise krav om tilbakeholdelse der Namsretten finner dette åpenbart
grunnløst.
Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar kjøper tidligere eiers rettigheter og forpliktelser.

I hovedsak skjer budgivningen på samme måte som ved et ordinært salg. Men budgiver bør merke seg følgende:

- Medhjelper sender ikke inn bud til Namsretten fortløpende, men har plikt til å awente dette inntil et bud som er tilnærmet
markedspris innkommer.

- Det gjelder spesielle frister for bindingstiden for budet. Vanligvis er denne minimum 6 uker for fast eiendom og 3 uker for kjøp av
andelsleiligheter. Fristen kan imidlertid settes ned til to uker i en del tilfeller. Rådfør deg med medhjelperen!

- Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet før finansieringen er ordnet.

- Det er ikke anledning til å ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning, kjøper må selv ta risikoen for utfallet.

Medhjelper formidler kun budene mellom partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. Medhjelper forelegger budet for saksøkeren
(vedkommende som har forlangt at eiendommen skal tvangsselges) og andre rettighetshavere. Medhjelper anbefaler saksøker å begjære et
bud stadfestet. Saksøker plikter ikke å rette seg etter medhjelpers anbefaling, og saksøker kan også trekke saken tilbake helt frem til budet
er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks. skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i gjeldsforholdet før stadfestelse skjer.
Når Namsretten har stadfestet budet, har partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. Budgiver må være oppmerksom på at selv om
Namsretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid å få Namsrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som hovedregel
ikke begrunnes med innvendinger som ikke har vært fremsatt overfor Namsretten før kjennelsen ble avsagt, Det stadfestede budet er
bindende for byderen selv om stadfestelsen påankes og det tar tid før anken blir avgjort. Blir stadfestelsen opphevet, er byderen fri.

Det er viktig å merke seg at det ikke opprettes kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet som trer i stedet for kontraktsdokumentet.

Det er spesielle regler for hvorledes oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er
vanligvis tre måneder etter at medhjelperen har forelagt et bud for Namsretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper på oppgjørsdag påløper
det renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven S 11-27.

Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjøper ønsker det, tillate at overtagelse skjer før oppgjørsdato. Skal eiendommen
overtas før oppgjørsdato må hele kjøpesummen betales av kjøper før innflytting kan skje, Eventuell innflyfting før ankefristens utløp skjer på
kjøpers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten . ('1øper må velge mellom å betale kjøpesummen på
oppgjørsdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens $ 11-27 frem til betalingsplikten inntrer.

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når kjøperen
skal overta eiendommen, kan kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøperen har innbetalt kjøpesummen. Kjøper blir ansvarlig for
eventuelle sideutgifter f.eks til bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i det i distrikt
eiendommen er.

Når kjøper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil Namsretten utstede skjøte som skal tinglyses på eiendommen.
Vanligvis vil medhjelper forestå oppgjøret, og i den forbindelse be om en fullmakt fra kjøperen til å motta skjøtet fra Namsretten for
tinglysing.

Når tvangssalgsskjøtet tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som forrige eier hadde på eiendommen, og som kjøperen ikke skal overta,
slettet. Ved eryerv av en andelsleilighet vil medhjelper sørge for at adkomstdokumentene blir tiltransportert den nye eieren.

Ovenstående er basert på hovedreglene for fuangssalg ved medhjelper i fuangsfullbyrdelsesloven.
Fremstillingen er ikke uttømmende.
Bestemmelsene finnes i kap 1 1 og kap 12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992.
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