Boler
Haralokka 32

3-roms andelsleilighet
med balkong

Adresse: Haralgkka 32
0689 OSLO

BRA-i: ca. 68 m2 BRA-e:ca. 7 m2

Prisantydning: Kr. 4 100 000,-

Andel fellesgjeld: kr. 152 000,-
Totalt: kr. 4 252 000,-




Adresse:
Haralgkka 32, 0689 Oslo.

Eier/Hjemmelshavere:
Hjemmelshaver:
Dag Henning Smedsrud

Tvangssalg ved Oslo tingrett.

Betegnelse:

Andelsnr. 373 i Haralgkka Borettslag,
org.nr. 950311649.

Gnr. 164, bnr. 32 i Oslo kommune
(kommunenr. 0301).

Tomten:

Tomtestarrelse: ca. 62.408 kvm. festet tomt for hele borettslaget.

Borettslagets eiendom er pent opparbeidet.

Parkering:

Det medfglger ikke garasjeplass / parkeringsplass.
Borettslaget leier ut parkeringsplasser etter venteliste.
Det er pt. lang venteliste pa parkeringsplass.

Leiepris uten lader: kr. 200,- pr. mnd.

Leiepris med lader: kr. 600,- pr. mnd. + stram

Det er 161 garasjeplasser i borettslaget som omsettes ved
transport av garasjeobligasjon. Eier av andel 373 innehar ikke
garasjeobligasjon.

For gvrig gateparkering etter gjeldende regler.

Beliggenhet:

Leiligheten ligger i et veletablert og
attraktivt boligomrade pa Bgaler i
Jstensje bydel.

Omradet er solrikt og barnevennlig. Pene
beplantede fellesarealer.

Kort vei til barnehage, skole og offentlig
kommunikasjon.

Kort vei til Baler senter med rikt utvalg av
butikker samt lege og tannlege med mer.

Mange fritidsmuligheter i neeromrade
med fritidsklubb, svemmehall og
treningsfelt for fotball.

For tur- og rekreasjonsmuligheter har
man Jstmarka i umiddelbar nzerhet med
turmuligheter hele aret samt badevann.

Kommunikasjon:
Ca. 11 minutters gange til T-banestasjon.
Ca. 9 minutters gange til busstopp.



Beskaffenhet
\

Areal:
3. etasje BRA-i: ca. 68 kvm.

3. etasje TBA (terrasse- og balkongareal):
ca. 6 kvm

Kjeller BRA-e: ca. 7 kvm.

Arealer er oppmalt int. 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 kontrolimalt av
Codex Advokat Oslo AS.

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

Innhold:

3. etasje:

Entré, stue, kjgkken, 2 soverom, bad og
bod.

Utgang til balkong fra stue.

2 boder i kjeller.




Standard

3. etasje:
Entré:
Malt tak, malte veggflater, parkett pa gulv.

Stue:

Malt tak, malte veggflater, parkett pa gulv.
Peisovn.
Utgang til balkong.

Kjokken:

Malt tak, malte veggflater, parkett pa gulv.
Integrert kjol- og fryseskap, steketopp, stekeovn
og oppvaskmaskin.

Soverom:
Malt tak, malte veggflater, parkett pa gulv.

Innebygd skap samt skyvedgrsgarderobe til bod.

Soverom:
Malt tak, malte veggflater, parkett pa gulv.
Garderobeskap.

Bad:

Malt tak med spotter, veggfliser, gulvfliser.
Dusjhjarne, servant med underskuffer og
vegghengt wc. Opplegg for vaskemaskin. Varme i
gulv.

Bod:
Malt tak, malte veggflater, parkett pa gulv.



Faste Iopende kostnader:

Felleskostnader: Kr. 3 627,- pr. mnd. i fglge brev fra
forretningsferer som dekker blant annet:
kabel-TV/internett, trappevask, felles forsikring
(andelseier ma ha egen innboforsikring), kommunale
avgifter, festeavgift, kapitalkostnad lan (kr. 1 120,-)
mm.

Opplyste felleskostnader er inkludert 3% @kning fra
01.03.2025.

Borettslaget er ikke en del av sikringsordning.
Borettslaget er saledes ikke sikret mot gkonomisk
tap som fglge av manglende betaling av
felleskostnader.

Renteniva, eventuelt nye laneopptak, endret
nedbetalingsplan og arsmatevedtak kan pavirke
felleskostnadenes starrelse.

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

Pa en generalforsamling i 2017 fikk styret mandat til
a gjare forarbeidet til en rehabilitering av fasadene
pa bygningene. Styret venter pa at staten kommer
med statteordning som samsvarer med de nye EU-
reglene. Styret vil innkalle til ekstraordinaer
generalforsamling nar dette er klart. Dersom det blir
vedtatt rehabilitering av fasade omfatter dette nytt
callinganlegg, inngangspartier, alle vinduer og
balkongdgrer samt drenering. Vedtak vil medfgre gkt
andel fellesgjeld samt gkte felleskostnader.

Borettslaget gjennomfarte en rgrinspeksjon i 2018,
og denne anbefalte en rehabilitering av soilrgrene i
borettslaget innen 5ar+. Pa generalforsamling i 2024
ble det vedtatt at styret innhenter pristilbud pa
strempelgsning, og legger dette frem pa
generalforsamling i 2025.

Pa borettslagets sin hjiemmeside www.haralokka.no
er det mer informasjon, og interessenter oppfordres
til & gjere seg kjent med innholdet.

Fellesgjeld:
Andel fellesgjeld kr. 152 000,- pr. 31.12.2024.

Informasjon om selskapets Ian og vilkar:
Lannr. 11426295, Husbanken

Annuitetslan, 2 terminer per ar.

Rentesats per 13.12.2024: 5,15% pa., flytende
Innfrielsesdato: 15.01.2027

Samlet saldo pr. 13.12.2024: kr. 5 642 264,-
Kapitalkostnad: kr. 2 101,- pr. ar

Lannr. 8398.71.49151, Handelsbanken
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 13.12.2024: 5,9% pa., flytende
Innfrielsesdato: 15.01.2027

Samlet saldo pr. 13.12.2024: kr. 1.633.457 ,-
Kapitalkostnad: kr. 5 060,- pr. ar

Lannr. 8398.72.00904, Handelsbanken
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 13.12.2024: 5,9% pa., flytende
Innfrielsesdato: 15.04.2051

Samlet saldo pr. 13.12.2024: kr. 27 829 854,-
Kapitalkostnad: kr. 5 172,- pr. Ar.

Lannr. 8398.72.43395, Handelsbanken
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 13.12.2024: 5,55% pa., flytende
Innfrielsesdato: 15.07.2044

Samlet saldo pr. 13.12.2024: kr. 11 862 736,-
Kapitalkostnad: kr. 1 106,- pr. ar

Det er ikke IN-ordning i borettslaget. Det er saledes ikke
mulighet for nedbetaling av hele eller deler av sin andel

fellesgjeld.

Felles formue:
Andel felles formue kr. 5 659,- pr. 31.12.2023.

Ligningsverdi:

Ligningsverdi for inntektsaret 2023:
Som primeerbolig: kr. 1 166 717 ,-.
Som sekundaerbolig: kr. 4 666 866,-.
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Byggear:
Bolig er bygget i 1965.

Oppvarming:
Elektrisk.

Dersom det er rom i boligen som ikke har
vegg/fastmonterte ovner, s& falger det heller
ikke med ovner i disse rommene.

Byggemate:

Mur og betongkonstruksjoner med plasstapte
betongdekker etasjeskillere. Se for gvrig
vedlagt tilstandsrapport utarbeidet av Erik
Gjeevert datert 20.01.2025.

Vei, vann og avigp

Offentlig vei, vann og avlgp. Private
stikkledninger frem til offentlig vann- og
avlgpsnett.

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

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen
datert 25.11.1966.

Regulering:

Eiendommen ligger i omradet regulert til
byggeomrade for boliger.

Omradet er regulert til boligbebyggelse, felles
garasjeanlegg, friomrade, lekeplass, felles

areal (parkering), offentlig kjgrebane/veigrunn.

Reguleringskart over omradet kan sees hos
megler, og interessenter oppfordres til & gjore
seg kjent med regulering i omradet.

Det er ikke knyttet konsesjon eller odel til
eiendommen.

Borettslaget:
Forretningsfarer er NORIAN Regnskap AS.

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

Borettslaget bestar av 12 blokker med 400 leiligheter.
Det praktiseres ikke forkjgpsrett i borettslaget.

Kjgper ma godkjennes av styret som ny andelseier. Det er
kigpers ansvar a bli styregodkjent. Dersom kjaper ikke
godkjennes som ny eier, ma boligen videreselges for
kjgpers egen regning og risiko.

Andelseier kan ikke leie ut eller overlate bruken av boligen
til andre uten styrets samtykke og godkjennelse av
leietaker.

Borettslagets har en kollektiv TV og Stremming 50 og
kollektiv bredbandsavtale gjennom Telia.

Fastmontering av innretninger som skilter, markiser,
antenner, ledninger, kabler, flaggstenger og lignende ma
utferes av fagkyndige personer. Det samme gjelder maling
av slike innretninger eller andre fasadeendringer. Lase
gjenstander skal ikke plasseres pa balkonggesimsen.

Eier av andel med balkong ma pase at sluk er fritt for sng,
lav, mv. Andelseiere har vedlikeholdsplikt for overflaten pa
egen balkong.

E-post vaktmester: vaktimester@haralokka.no Borettslaget
har serviceavtale med Anticimex for behandling mot
eventuelle skadedyr.

Dyrehold er ikke tillatt uten skriftlig samtykke fra styret.
Dyreholdserklzering ma signeres, og dyreeier ma falge
borettslagets regler for dyrehold, se haralokka.no.

Vedtekter, husordensregler, festekontrakt samt innkalling
til og protokoll fra ordinaer generalforsamling avholdt
15.05.2024 kan sees hos megler. Videre er ordensregler
for garasjene i Haralgkka borettslag tilgjengelig hos
megler. Interessenter oppfordres til & gjgre seg kjent med
disse dokumentene.



Prisantydning: Kr. 4 100 000,-
Andel fellesgjeld: Kr. 152 000,-
Totalt: Kr. 4 252 000,-

Markedsverdi takst: Kr. 4 100 000,-

Omkostninger:
Tinglysingsgebyr hjemmelsovergang: Kr. 545,-
Tinglysingsgebyr pantedokument: Kr. 545,-

Omkostninger = Kr. 1 090,-

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

Totalsum inkludert kjgspesum, andel fellesgjeld
og omkostninger: kr. 4 253 090,-

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

Overtagelse:

Overtagelse etter gjeldende regelverk ved
tvangssalg, konferer megler eller les info
«Orientering til kjgpere om tvangssalg ved
medhjelper». Da salget er et tvangssalg kan det
forekomme at boligen overleveres uten at normal

rydding og rengjering har funnet sted. Det kan ogsa

forekomme at enkelte ngkkelsett ikke er komplett
samt at gjenstander er hensatt i boligen. Dette er
forhold som ligger utenfor medhjelperoppdraget.

Omkostninger i slike tilfeller ma dekkes av kjaper.

Kjagper overtar risikoen pa oppgjersdagen, jf. tvf. §
11-31, farste ledd hvis han ikke har tiltradt
eiendommen tidligere. Risikoens overgang er
uavhengig av nér stadfestelseskjennelsen er
rettskraftig, og risikoen gar over pa kjgperen selv
om stadfestelseskjennelsen ankes inn for
lagmannsretten.

Tinglyste forpliktelser:

- Festekontrakt tinglyst 07.01.1965 med dagboknr.
1965/196-5/105 samt nye vilkar tinglyst 16.09.1969
med dagboknr. 1969/14968-1/105.

Tinglyste rettigheter:
- Bestemmelse om bebyggelse tinglyst 29.02.2024
med dagboknr. 2024/1158064-1/200.

Tvangssalg:

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

Budgiving:

Bud ma veere bindende for budgiver i minst 6 —
seks — uker. Dette fordi et bud mé antas og
stadfestes far et salg kommer i stand. Budregler
er for gvrig beskrevet i vart standard budskjema
for tvangssalg som er vedlagt denne
salgsoppgaven.

Budgiver ma legitimere seg ved innsendelse av
bud. Budgiver ma videre fremlegge skriftlig
bekreftelse pa finansiering av kjgpesum.

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

Lov om tvangsfullbyrdelse:

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

Kjgper har begrensende muligheter til &
fremsette eventuelle mangelsbefayelser. Kjgpet
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
oppgjer fra et normalt salg.

Interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne med fagmann fgr bud
inngis. Interessenter oppfordres videre til a gjare
seg godt kjent med innholdet i vedlagt verdi- og
lanetakst.

Det forutsettes at skjgte tinglyses pa ny eier.



Oppgjer:
Oppgjeret foretas av Codex Advokat Oslo AS.

Codex Advokat Oslo AS er underlagt lov om
hvitvasking som innebzerer plikt til & melde fra til
@kokrim om mistenkelige transaksjoner.
Eventuell melding sendes uten orientering til
selger og kjaper.

Kjaper er forpliktet til & bidra til at megler kan
gjennomfgre tilfredsstillende kundekontroll og ma
fremlegge gyldig legitimasjon.

Kjgper aksepterer ved kjgp at megler kan
videreformidle ngdvendige personopplysninger
om kjgper til tredjepart, f.eks. bank, kommune,
forretningsferer og andre som har behov for slike
opplysninger.

Kjgpesum og omkostninger ma betales pa
oppgjersdagen som er 3 mnd fra den dagen
medhijelper 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 far utsatt rettskraft. Hvis kjgper velger a
ikke betale pa oppgjersdagen som fremgar av
medhjelpers foreleggelse til
retten/partene/rettighetshavere og budgiver,
tilkommer forsinkelsesrenter. Uteblir betaling
utover 14 dager etter oppgjgrsdagen kan salget
bli besluttet giennomfert pa nytt med ansvar for
byder til & dekke tap som derved oppstar.

Meglers vederlag:

Medhjelpers godtgjares i henhold til forskrift av
04.12.1992 om tvangssalg ved medhjelper. | henhold
til forskrift §3-3 har medhjelper ved gjennomfgart salg
krav pa godtgjaerelse etter fglgende satser:

3% av kjgpesum 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,-
Ekstragodtgjerelse 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:
482130/63040

Oppdragsansvarlig:
Irene Jarland, mobil 92803279

Fagansvarlig:
Irene Jarland

Salgsoppgaven er opprettet 28.01.2025 og utformet
iht. lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Folgende dokumenter falger som vedlegg til
salgsoppgaven: tilstandsrapport, ferdigattest,
arealbekreftelse, oversiktskart, reguleringskart,
energiattest, orientering til kjgper om tvangssalg ved
medhjelper. Salgsoppgaven er ufullstendig uten alle
vedlegg.
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Tilstandsrapport - NS 3600

Haralogkka 32

0689 Oslo
Gnr: 164 Bnr: 32 Lnr: 1302 Aksje/Andelsnr: 373
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Bygningssakkyndig Rapport kode: 797399
Erik Gjeevert Opprettet: 13.12.2024

Utskrift: 20.07.2025
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Gjavert Handverk

Foretaksnr.:
Adresse:  Asveien 23A

1369 Stabekk
E-post: eg@takstsenteret.no
Telefon: 97700778
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Haralgkka 32

0689 Oslo
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373

Innledning

Gjevert Handverk #

Y

Bygningsansvarlig:
Forelaksnr.:
Erik Gjaevert Asveien 23A
1369 Stabekk
eg@laksisenterel no

97700778

Adresse:

. .
Oppretlet: 13.12,2024

E-post: t E ,y /'f
Ltskrift; 20,01, 2025 Telefon: HAN DVE; K

Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)
Paragrafer nedenfor er medtatt i rapportens enkelte punkter.

§ 2-1. Hvordan undersekelsene skal skje

§ 2-2, Véatrom

§ 2-3. Kjgkken (gulv, avlep og vannrar)

§ 2-4. Innvendige vann- og avigpsrar

§ 2-5. Varmtvannsbereder

§ 2-6. Vannbaren varme

§ 2-7. Varmesentraler

§ 2.8, Ventilasjon

§ 2-9. Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

§ 2-10. Loft (konstruksjonsoppbygging)

§ 2-11. Yttervegger

§ 2-12. Vinduer og yiterdorer

§ 2-13. Balkonger, verandaer og lignende

§ 2-14. Krypekjeller

§ 2-15. Rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og
sokkeletasje)

§ 2-16. Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og

sikring mot vann og fuktighet

§ 2-17. Terrengforhold

§ 2-18.
§ 2-19. Dokumentasjon pa handverkertjenester

Elektrisk anlegg og samsvarserklaering

§ 2-20. Oppmadling av areal
§ 2-21.
medfare fare for helse, miljg og sikkerhet

§ 2-22. Resultatet av undersgkelsene. Anslag pa
utbedringskostnader

Lovlighetsmangler, brannceller og farhold som kan

§ 2-23. Fastsetting av tilstandsgrad

 Egenerkizringsskjema
Egenerklaeringsskjema fylles ut av selger/eier og skal vaere fremlagt

for den bygningssakkyndige ved befaringen.
Eventuelt avvik skal kommenteres.

Teknisk verdi

Teknisk verdi beregnes for nytt bygg.

Fratrekk for elde, slitasje, vedlikeholdsmangler, utidsmessigheter
m.m.

Fratrekk for kostnadsestimater gitt i TG 3.

Hulltakning
Hulltakning gjelder kun for vatrom og rom under terreng, bpr ogsa
utfares pa badstue og kjslerom.

‘Rapporten

Rapporten er basert pa forskrift til avhendingsloven, NS 3600:2018
og retningslinjer gitt av DIBK. Rapporten har en gyldighet pa ett ar.
Oppdragsgiver ma kontrollere dette dokumentet for eventuelle feil og
mangler for det benyttes

‘Undersokelsesniva

NS 3600:2018 har undersekelsesniva 1. Niva 2 for vatrom og for rom
under terreng

Personvern

Den bygningssakkyndige skal vasre uavhengige, uten bindinger og
uten gkonomiske forhold til eiendommen/eier.

Den bygningssakkyndige plikter a fglge alle lover og regler mht.
personvern.

Enkelte personopplysninger blir brukt for & kunne utarbeide denne
rapporten.

Tilleggsundersaokelse

Tilstandsanalysen kan utvides ut over krav i forskrift. Dette gjelder
ogsa for fellesarealer i borettslag / sameiet.

Krav til utarbeidelse av rapport

For utarbeidelse av tilstandsrapport gjelder de kriteriene som
fremgar av den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

Referanseniva

Generelt er referansenivaet byggeforskrifter pa byggetidspunktet,
mens det for noen omrader er referert til egne krav.

Levetidshetraktninger

Levetidstabeller fra Byggforskserien Byggforvaltning 700.320
"Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler".
Forventet levetid avhengig av flere faktorer som for eksempel vind,
regn, sol, frost, forurensning m.m.

Forventet gjenvaerende brukstid vil kunne avhenge tilstand,
egenskaper, design, utfgrelse, gjennomfart vedlikehold, alder, miljg,
forventet fremtidig slitasje og konsekven ved brudd.
Levetidsbetraktningen gitt i rapporten er generell og angir
gjennomsnittlig normal levetid.

Avvik

Tilstand som er darligere enn det referansenivaet som fastsettes for
analysen.

Kostnadsestimat for TG3

Det gjeres oppmerksom pa at kostnadsestimat er et anslag ut fra
faglig skjgnn

*Pro Verk AS
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Haralgkka 32

Bygningsansvarlig: Gjavert Handverk #

Forelaksnr:

Erik Gjeevert Adresse:  Asveien 23A

0689 Oslo . 1369 Stabekk l n
R Oppretlet: 13.12,2024 E-post: eg@lakslsenlerel no m,])&/’é
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utskrift: 20.01.2025 Telefon: 97700778 BT B ERK

Tilstandsgrader

Ingen avvik

Bygget eller bygningsdelen er ny (ikke eldre enn 5 ar). Det er ingen skader/awvik.

Mindre eller moderate avvik

Bygget eller bygningsdelen er som TG0 med normal bruksslitasje, men det er eldre enn 5 ar.
| forhald til referansenivaet er ikke awvik eller mangel pa dokumentasjon & betrakte som vesentlig.

Vesentlige avvik

| forhold til referansenivaet er bygget eller bygningsdelen sterkt nedsiitt eller har en vesentllg skade
eller vesentlig redusert funksjon.

sterk slitasje og behov for lokale liltak
mangelende vesentlig dokumentasjon
kort gienstaende brukstld

mangelfull eller feil utferelse
mangelfull eller feil vedlikehold

Store eller alvorlige avvik

Funksjonssvikt. Det er avvik fra forskrift og lover som kan fa konsekvenser.
Det er behov for strakstiltak. Kan medfare fare for liv og helse.

Ikke undersokt

Inspeksjon er ikke mulig. Omfattende og yiterligere undersokelser anbefales.
TGIU brukes kun unntaksvis ved for eksempel:

manglende dokumentasjon pa korrekt utfarelse

manglende tilgang til bygningsdeler som blant annet krypkjeller, loft osv.
bygningsdeler tildekket med sna

seerlig fuktutsatte konstruksjoner skal beskrives / kommenteres

= Pro Verk AS
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H a I"alﬂkka 32 Bygningsansvarlig: Gjavert Handverk 3

Foretaksnr.:

Osl Erik Gjevert Adresse: Asveien 23A .
0689 Oslo . 1369 Slabekk "

R Oppreltel: 1312 2024 E-post: eg@lakslsenleret no m]}&/’é
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utskrlft: 20,01.2025 Telefon: 97700778 R ovEic

Bygningssakkyndig - Erik Gjaevert

Bygningsansvarlig

Gjaevert Handverk er en handverks- og takseringsbedrift.

Undertegnede er utdannet murmester fra 1981 og har drevet egen
murmesterbedrift alene og i samarbeid med andre murmestere gjennom
30 &r. Jeg har ogsa veert ansatt i Norsk Leca as og Bergersen Flis as.
12011/12 tok jeg utdannelse som takstmann gjennom NEAK og har
siden 2012 veert takstmann i kontorfelleskapet Takstsenteret AS som er
lokalisert pa Stabekk i Baerum.

Godkjenningsmerker / logoer

#Pro Verk AS

Side 4 av 17




Haralgkka 32
0689 Oslo

Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373

Bygningsansvarlig: Gjaverl Handverk

Foretaksnr.:

Adresse:  Asveien 23A
1369 Slabekk

Erik Gjevert

Opprettel: 13.12 2024

E-post: eg@laksisenlerel no

Uiskelfi-20.01.2025 Telefon: 97700778

8
g cevert

HANDVERK

Premisser og forutsetninger

Forutsetninger

Tilstandsrapporten er avholdt etter beste skjgnn 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 & ha undersgkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Befaringen er gjennomfart som en visuell
kontroll og det er ikke utfart inngrep i konstruksjonene for & avdekke feil og mangler utover det som er
beskrevet i rapporten. Opplysninger gitt av eier/ rekvirent er dennes ansvar, og er ikke haermere kontrollert av
takstmannen. Kommunens bygningsarkiv er ikke gjennomgatt og rapporten hensyntar saledes ikke forhold/
opplysninger som forefinnes her, med mindre det utrykkelig fremgar av rapporten. Grunnboken er ikke
kontrollert for eventuelle servitutter/heftelser. Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med mindre det er angitt.
Rommenes bruk kan vaere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter NS 3940.

Oppsummering av bygningens tilstand

Leilighetsbygg

Bad

Kontroll i tilliggende konstruksjoner
Branntekniske forhold

Helhetsvurdering av det branntekniske anlegget

Vinduer og ytterderer - Vinduer og dorer
Vinduer og ytterdgrer
Balkonger, terrasser, veranda og lignende

Utkragede eller understgttede konstruksjoner (balkonger eller
terrasser)

Bad

Overflater - Gulv

Overflater - Vegger

Overflater - Himling

Membran, tettesjikt og sluk (i gulv eller vegger)

Avlgp og vannrar

Saniteerutstyr / armaturer og innredning
Innvendige overflater

Kjokken
Innredning

Etasjeskiller og gulv pa grunn
Etasjeskiller

lidsteder og skorsteiner
lidsteder

W
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H aralﬂkka 32 Bygningsansvarlig: Gjeevert Handverk ¢

. Foretaksnr.: ‘3’
Erik Gjavert Adresse:  Asveien 23A ; "
0689 Oslo . 1369 Slabekk
. Oppretlet: 13,12 2024 E-post: eg@Iaksisenleret no @p&/‘f
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utskrift: 20 01,2025 Telefon: 97700778 S ANOVERK

Tekniske anlegg, VVS-anlegg
Vannrgr (stoppekran)
Avlgpsrar (sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)
Varmtvannsbereder

Bad
Ventilasjon
Kjekken
Avtrekk
Elektrisk anlegg
Helhetsvurdering av det elektriske anlegget

Vinduer og ytterderer - Vindusmarkise
Vinduer og ytterdarer 10 000,-

Estimerte kostnader pa TG3 10 000,-

Kommentar til oppsummering av bygningens tilstand

Leiligheten fremstar som pen og normalt vedlikeholdt med normal bruksslitasje. Det er ikke avdekket spesielle
skader eller betydelige avvik.
Se forgvrig detaljbeskrivelsen under de enkelte bygningsdeler for ytterligere kommentarer

Oppdragsopplysninger

~ Rekvirent
Rekvirent: Codex AS v/lrene Jarland Rekvirert dato:
Besiktigelse |
Til stede: Erik Gjeevert Besiktigelsesdato: 04.12.2024

Dag Henning Smedsrud

*Pro Verk AS

Side 6 av 17




Hal‘alﬂkka 32 Bygningsansvarlig: ;Etj,:,\;::s::?dverk _g

Erik Gjaavert

Adresse:  Asveien 23A H >,
0689 Oslo . 1369 Stabekk d
. Opprettet: 13.12.2024 E-post: eg@lakslsenterel no @y&,‘f
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utskrlft: 20.01 2025 Telofon: 97700778 MR OVE R

Matrikkelopplysninger

Eiendomsopplysninger
Kommunenr Gnr Bnr Lnr Aksje/
Andelsnr
0301 164 32 1302 373
Adresse: Haralgkka 32, 0689 Oslo Kommune: Oslo
Eieropplysninger
Hjemmelshaver(e): Dag Henning Smedsrud
Sameiets navn: Haralskka Borettslag
Borettslagnr: 950311649
Andel fellesformue: 5659
Manedlig andel fellesutgifter: 3521
Andel fellesgjeld: 129 654
Utstyrskontroll
Type utstyr
Beskrivelse Kommentar
Leica Disto D510 lasermaler Benyttes tit oppmaling av arealer
Protimeter MMS2 fukstsaker Benyttes til fuktsegk i konstruksjoner
FUTECH DICE krysslaser Benyttes til & male fall og planhet pa gulvkonstruksjoner
Tomteopplysninger
Tomten
Tomtens areal (m'): 62 382,7
Type tomt: Festet
Areal innhentet fra: Seeiendom.no
Tomtebeskrivelse

Veletablert borettslag med pent opparbeide tomtearealer.

Kommentar til tomteopplysninger

Det er i tomteverdien under teknisk beregning hensyntatt forholdet til festetomt, da det ikke er mulig a beregne
fradrag for oppjustert festeavgift spesifikt for borettslagsleiligheter.

*Pro Verk AS
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Hal'a ngka 32 Bygningsansvarlig: Gj=vert Handverk a

Faroinkunr,; 4
Erik Gjeevert

Adrasse Asyalen 230 3 :
0689 Oslo ) 1369 Slabekk
. Opprettet: 13,12 2024 E-post: eg@lakslsenterel no m]}&/‘f
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utskrift: 20 01,2025 Tolefon: 97700778 bri e oo

Bygninger pa eiendommen

Leilighetsbygg . | {

Byggear Arstall for Kommentar til andre tiltak
andre tiltak

1965

Arealopplysninger - NS3940:2012

Arealmaling utferes iht. Norsk Standard 3940:2012, Areal- og volumberegninger av bygninger, med veiledning. Areal oppgis
i hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt oppmalingen fant sted. Rommet kan vaere malbart selv om det er i strid med
teknisk forskrift og det kan vaere manglende godkjenning fra kommunen.

Leilighetsbygg

Arealskjema

Etasje BRA () P-rom (m’) S-rom (m’)
3.etasje 68 68

Romfordeling - BRA
Etasje P-Rom S-Rom
3.etasje Entre, stue, kjgkken, 2 soverom og bad

“Pro Verk AS
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Haralgkka 32

Bygningsansvarllg:

Gjevert Handverk

o

e Foretaksnr.: a4
Osl Erik Gjvart Adresse: Asveian 23A
0689 Oslo Opprotist: 13122024 1369 Stabekk s
~post: sg@lakslsenlerel no
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utskrlft: 20,04 2025 r.:efon: 9370077; o ﬁgﬁ’; f
Arealopplysninger - NS3940:2023
Norsk Standard 3940:2023
BRA-i: Bruksarealet av boenheten innenfor omsluttende vegger.
BRA-e: Bruksarealet av alle rom som ligger utenfor boenheten(e), men som tilhgrer denne / disse.
BRA-b: Bruksarealet av innglasset balkong tilknyttet boenheten.
TBA: Arealet av terrasser og &pne balkonger tilknyttet boenheten.
Tilleggsbygg: Kategoriseres generelt som BRA-e.
Leilighetsbygg
Arealskjema
Etasje BRA-i BRA-e TBA
3 68 6
Kjeller 7
Sum: 68 7 6
Sum BRA: 75

Romfordeling
Etasje
3

Kjeller

Romtype

BRA-i: Entré, stue, kjskken, 2 soverom og bad
TBA: Balkong

BRA-e: 2 boder mrk. 1302

= Pro Verk AS
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Bygningsansvarlig: GJmvert Handverk a

Haralﬁkka 32 Foretaksnr.: -\’

Erik Gjavert Adrasse:  Asveien 208 .,
0689 Oslo ) Opprettet: 13122024 :Z?@g.ai::::lkm. o ﬂl} & rf
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utskrift: 20,01 2025 Telefon: 97700778 HANDVERK

Bygningsbeskrivelse

Leilighetsbygg

- - P—

\Vinduer og ytterdorer Vinduer og dorer NS 3600- Pkt 16
Beskrivelse

Vinduer og balkongdar i i malt treverk med 2 lags isolerglass fra 2017. Brann og lydklassifisert
hoveddar med finert overflate.

Vurdering / Avvik

TG 1 Vinduer og ytterderer
, Vinduer og dgrer er som TGO med normal bruksslitasje, men de er eldre enn 5

ar.
Levetider

Normal tid fer utskifting av trevindu er 20 - 60 &r.

 Vinduer og ytterdorer Vindusmarkise NS 3600 - Pkt 16,
Beskrivelse

Kjekkenvindu har vindusmarkise.
Vurdering / Avvik

Vinduer og ytterdarer
_ Vindusmarkise er gdelagt og ma byttes eller fiernes.

Arsak / Konsekvens:
Henger lgst og kan falle ned

Anbefalt tiltak:
Fjernes og eventuelt erstattes

Estimert kostnad:
10 000,-

#Pro Verk AS
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Bygningsansvarlig: Gj@verl Handverk #

Hal’alﬂkka 32 . N Foretaksnr.: "
Erik Gjavert Adresse: Asveien 23A -
1369 Slabekk #
0689 Oslo - Oppreltel: 13 12 2024 Epost co@IEkEIEEREELh my&/né
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utnkeift: 20.04:2025 Telefon: 97700778 HANDVERK
Balkonger, terrasser, veranda og lignende NS 3600 - Pkt. 18
Beskrivelse

Overbygget balkong i betongkonstruksjon med tremmegulv og markise.

Vurdering / Avvik

:

Bad

Beskrivelse

Utkragede eller understottede konstruksjoner (balkonger eller terrasser)
Bygningsdelen er som TGO med normal bruksslitasje, men den er eldre enn
5 &r. Rekkverksheyde er lavere enn dagens krav, men det er kravene pa
oppfaringstidspunktet som gjelder

NS 3600 - Pkt. 1

Nyere flislagt baderom opplyst & vaere utfert i 2015 utfart etter tekniske forskrifter fra 2010

Vurdering / Avvik

TG 1

e

TG 1

B€

TG 1

Overflater - Gulv
Flislagt gulv med varmekabler

Overflater - Vegger
Flislagte vegger

Overflater - Himling
Malt nedforet himling med Downlights belysning

Membran, tettesjikt og sluk (i gulv eller vegger)

Underliggende banemembran og nyere sluk med klemring.
Det er ett hovedsluk under servantskap og ett hjelpesluk i dusjsonen

Avlgp og vannrer
Baderommet har rgr i rgr for vannfaringer og fordelerskap med avrenning til
vatrommet.

Ventilasjon
Det er |ufteventil i vegg med naturlig avirekk.

Arsak / Konsekvens:

Det er behov for mekanisk avtrekk for a forhindre for hgy luftfuktighet i
rommet.

Anbefalt tiltak:

Det anbefales og montere avtrekksvifte, hvis dette er godkjent av
borettslaget.

Sanitarutstyr / armaturer og innredning

Det er servantinnredning med skuffer og helstgpt servant med blandebatteri,
speilskap med belysning. Vegghengt toalett og fritthengende dusjvegger.

Kontroll i tilliggende konstruksjoner

Det er borret hull mot dusjsonen og utfert fuktsek med pigger og ikke avdekket
unormale fuktverdier

= Pro Verk AS
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Gjaevert Handverk a

Bygningsansvarlig:
Haralﬂkka 32 ) . Foretaksnr.: ‘\’
Erik Gjavart Adresse:  Asveien 23A .
1369 Stabekk
0689 Oslo . Oppreftet: 1312 2024 Epost: eg@lsk:s:msml o ﬂ})&/af
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utskrift: 20.01.2025 Tefefon: 97700778 HANDVERK
Levetider

Normal tid for utskifting av keramiske fliser er 10 — 30 ar.
Normal tid for utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser pa pastgp og underliggende
banemembran er 20 — 40 ar.

Innvendige overflater

Beskrivelse

Gulver: Enstavs lys eikeparkett.
Vegger. Malte glatte overflater.
Himlinger. Malt glatte overflater

Vurdering / Avvik

@ Det er normal bruksslitasje uten spesielle skader eller avvik.

Kjekken NS 3600 Pht, 2
Beskrivelse

Nyere moderne innredning med glatte malte fronter og takhaye overskap. Laminat benkeplate med
nedfelt vaskekum og platetopp.
Integrerte hvitevarer med kjgl/fryseskap, stekeovn og oppvaskmaskin.

Vurdering / Avvik

Avtrekk
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Arsak / Konsekvens:
Det er vanskelig & fa etablert tilfredsstillende avtrekk ut av leiligheten

Innredning
Har normal bruksslitasje uten spesielle skader.

Etasjeskiller og gulv pa grunn ' NS 3600 - PR 11
Beskrivelse

Etasjeskillere er av plass-stgpte betongdekker
Vurdering / Avvik

TG 1 Etasjeskiller
j Det er ikke registrert avvik utover normale toleranseklasser.

#Pro Verk AS
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H a ra I gkka 32 Bygningsansvarlig: GJavert Handverk ; _s

Foretaksnr.:

o Erik Gjavert Adresse:  Asveien 23A i \
0689 Osl . 1369 Slabekk
sio R Opprettet: 13.12 2024 E-post: eg@lakslsenlerel no ﬂl}&/‘é
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utskrifi: 20.01 2025 Telefon: 97700778
HANDVERK
lidsteder og skorsteiner NS 3600 - PRt 9

Beskrivelse

Leiligheten har installert element hjgrnepeis med stepejerns-innsats med glassdarer tilkoblet pipelgp
Vurdering / Avvik

TG 1 lidsteder
Det er ikke avdekket avvik rundt montering eller brannforskrifter.
Tekniske anlegg, VVS-anlegg NS 3800 - Pit, 12

Vurdering / Avvik

Vannrar (stoppekran)
Det er rgr i ror i leiligheten med fordelerskap med stoppekraner i baderom,

TG 1

Avlapsror (sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)
Det er avigpsrar av plast i leiligheten og sta@pejern i fellesdeler.

Varmtvannsbereder
Det er varmtvannsbereder pa 120 lite i benkeskap pa kjgkken.

—
@

Elektrisk anlegg NS 3600 - Tillegg B
Beskrivelse

Skjult el-anlegg med oppgradert sikringsskap med automatsikringer i trappegangen.
Sjekkliste for det elektriske anlegget

Sporsmal til eier eller eiers representant

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar
Nar ble det elektriske anlegget Antas & veere fra byggear, men det er utfgrt mindre
1 innstallert eller siste gang 1965  oppgraderinger i forbindelse med oppussing av
totalrehabilitert? kiokken og bad av tidligere eier.

Er alle elektriske arbeider / elektrisk
2 anlegg i boligen utfart av en registrert Ja
elektroinstallasjonsvirksomhet?

Er det elektriske anlegget utfart, eller
3  erdet foretatt tilleggsarbeider pa det Ja Se punkt over.
elektriske anlegget etter 01.01.1999?

Nar ble det sist gjennomfgrt vedlikehold
4  pa det elektriske anlegget (av en Ukjent
kvalifisert elektrofaglig person)?

Foreligger det kontrollrapport fra
offentlig myndighet, det lokale el-tilsyn
(DLE) eller aventuelle andre tilsvarende
kontrollinstanser?

Nei

#Pro Verk AS
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Haralgkka 32

0689 Oslo
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andeisnr.: 373

NR

NR

10

1

12

Sjekkpunkt Svar

Forekommer det ofte at sikringene

lgses ut?

Nei

Har det veert brann, branntillgp eller
varmgang (for eksempel termiske

skader pa deksler, kontaktpunkter eller

Nei

lignende) i boligens elektriske anlegg?
(Sjekk samtidig tilstanden pa stepsel og
stikkontakt for varmtvannsbereder.)

Finnes det kursfortegnelse, og er det i

Ja

samsvar med antall sikringer?

Observerte mangler

Sjekkpunkt Svar

Er det tegn til at det har vaert termiske
skader (tegn pa varmgang) pa kabler,

brytere, downlights, stikkontakter og

Nei

elektrisk utstyr? Er det synlig defekter
pa kabler, eller er disse ikke tilstrekkelig

festet?

Foreligger det dokumentasjon for

Nei

varmekabler og innfelt belysning?

Ved uisolerte ledninger/koblinger som
man kan komme i bergring med.Er Nei
kabelinnfgringer og hull utette?

Foreta en vurdering basert pa den

visuelle kontrollen som er utfgrt,

anleggets alder, anleggets allmenne

tilstand og fare for liv og helse. Bar Ja
det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll? Dersom ja, noter det i

rapporten.

Vurdering / Avvik

Bygningsansvarlig: Gjavert Handverk a

; ) Foretaksnr.: — -~
Erik Gjavert Adresse:  Asveien 23A 7
1369 Slabekk
Opprettet: 13.12.2024 E-post: eg@lakstsenlerel no my&/‘é
Utskrift: 20.01.2025 Telefon: 97700778 HANDVERK
Kommentar
Kommentar

Anbefaler et El-kontroll av fagmann

Helhetsvurdering av det elektriske anlegget

Den visuelle kontrollen har ikke avdekket spesielle avvik, men takstmannen har
ikke elektroteknisk utdanning eller kompetanse og det kan derfor vaere mangler
ved anlegget som ikke tilfredsstiller dagens krav til El-anlegg.

Anbefalt tiltak:

Anbefaler et El-kontroll av fagmann

* Pro Verk AS
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Haralgkka 32 R - i e
Erik Gjeevert Adresse:  Asveien 23A 4
0689 Oslo Opprettet: 13.12.2024 E-post: ;gglail:l:::rerel no m-l)&rf
Gnhr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utskrift: 20.01,2025 Telefon: 97700778 HANDVERK
Branntekniske forhold NS 3600 - Tillegg €
Beskrivelse

Brann- og remningsveier er ivaretatt og det er installert raykvarslere og brannslukningsutstyr.
Sjekkliste for det branntekniske anlegget

Boligen generelt

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar
1 Er det reykvarsler (branndetektor) i Ja
boligen iht. forskriftskrav?
2 Er det brannslokkingsutstyr i boligen iht. Ja
forskriftskrav?
Er remningsveier fra rom for varig
3 opphold i plan under terreng/kjeller int. Ja
forskriftskrav?
Er remningsveier fra rom for varig
4 opphold fra og med 2. etasje iht. Ja

forskriftskrav? Gjelder boenhet over
flere plan.

Er det branncellebegrensende
5 skille mot annen bruksenhet eller Ja
r@amningsvei? Gjelder flermannsbolig.

Bolig med utgang fra og med 2. etasje

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

Er det rgykvarslere (branndetektor) i

. . Ja
regmningsvei?

Er det utgang til to uavhengige
trapperom eller remningsvei iht.
7  forskriftskrav? Bolig som ligger i Ja
2. etasje kan ha tilrettelagt vindus-
remning iht. forskrift.

Finnes dokumentasjon pa

brannsikkerhet for bygningen ? Ja

Vurdering / Avvik

Helhetsvurdering av det branntekniske anlegget
Det branntekniske anlegget er tilfredsstillende og iht. gjeldende regelverk.

Teknisk beregning

4'Pro Verk AS
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Hara ngka 32 Bypningsansvarllg: Gjazvert Handverk 3

o Foretaksnr.
Erik Gjavert Adresse Asveien 23A

0689 Oslo . Oppretiot: 13122024 ;Zglail:l:z::(erel o ‘681) 6/ ,-f
Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utskrift: 20.01,2025 Telefon;  HTT0GTTA HANDVERIC

Teknisk verdi og verdireduksjon

Bygning(er) Byggekostnad Fradrag iht. Fradrag iht. Teknisk verdi
iht. gjeldende tilstand, estimert etter fradrag

TEK slitasje, alder, kostnad gitt pa

TEK etc. TG 3
Leilighetsbygg 2 800 000,- 500 000,- 10 000,- 2 290 000,-
Tomt(er) Tomteverdi inkl. Tomteverdi inkl.
opparbeidelse opparbeidelse
Tomt 1 800 000,- 1 800 000,-
Sum 4 600 000,- 500 000,- 10 000,- 4 090 000,-

Kommentarer til teknisk beregning

Det er i tomteverdien under teknisk beregning hensyntatt forholdet til festetomt, da det ikke er mulig & beregne
fradrag for oppjustert festeavgift spesifikt for borettslagsleiligheter.

Lovlighet

Lovlighetsmangler, branceller og forhold som kan medfare fare for helse miljz og sikkerhet (HMS). Ref. § 2-21.
Lovlighetsmangler, brannceller og forhold som kan medfere fare for helse, miljg og sikkerhet. JF. Forskrift til avhendingslova:
"Hvis den bygningssakkyndige avdekker at boligen har apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlige bruksendringer, skal det
opplyses om dette. Hvis den bygningssakkyndige avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller etter kravene
i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om dette. Det samme gjelder hvis den bygningssakkyndige
ser at boligen mangler remningsvei eller oppdager andre forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet." Husk
lydforhold mellom boenheter.

Leilighetsbygg

Det er ikke avdekket vesentlige avvikende forhold vedrgrende HMS eller rominndelinger i forhold til hva som
opprinnelig er byggemeldt og godkjent.

Markedsanalyse

Markedsvurdering

Attraktiv leilighet i veletablert borettslag med kort vei til kjgpesenter, skoler og gode kommunikasjonsforbindelser.
Markedskonklusjon

Vurdert markedsverdi settes til:

Kr 4 100 000,-

~Pro Verk AS
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Haralgkka 32 Bygningsansvarlig:
Erik Gjaevert

0689 Oslo Opprettet: 1312 2024

Gnr.: 164 Bnr.: 32 Lnr.: 1302 Aksje/Andelsnr.: 373 Utskrlft: 20,01,2025

Signatur

Gjeavert Handverk
Foretaksnr.:
Adresse:  Asvaien 23A

1369 Stabekk
E-post: eg@takslsenleret no
Telefon: 97700778

o

o

g evert

HANDVERK

~ Signatur

Stabekk - 20.01.2025

Sted - Dato

ERIK GJEVERT

~Pro Verk AS
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Skiema C18. 3000. R. A, 5073/65. —

”f}fi OSLO KOMMUNE KOPI

BYGNINGSKONTROLLEN Oslo, d
TRONDHEIMSVEIEN 5t * 4172 00 s10. e 28.11-1966.

FERDIGATTEST

(For nybygg og stgrre arbeider.)

Arbeldssted

Journalnr,
Gnr. 164, bnr. 32 (av bnr. 5), blokk 1, felt K, 58/428.
Arbeldels art Haralokka 32-34-=-36. Avsluitende synsforretning
beygg. 12-11-1965,
ygningens art
Boligblokk.
Byggherre

A/L Haralokka Borettslag, v/advokat Thorvald Prebensen, Kirkegaten 15.

Byggemelder
Arkitektene Preben Krag og Jens Selmer, Drammensveien 42, Oslo.

Ansvarshavende

Sivilingenidr Frans Otto Aubert, St. Olavs plass 3, Oslo-1.

Ovennevnte byggearbeid er utfgrt under lovmessig tilsyn.

Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe lovstridig.
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Q. Verndal

Det gjpres merksam pd at bygningslovens § 131 pas. 1—2 bestemmer at det skal innsendes byggemelding og fore-
ligge tillatelse fpr bygning eller noen del av denne tas i bruk til annet gyemed enn forussatt i den opprinnelige bygge-
melding, eller — for eldre bygnings vedk. — i annet gyemed enn det bygningen eller del av denne tidligere har tjent.




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Irene Jarland
HARALGKKA 32

Dalo: 12.12.2024

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Aulomalisert produksjon
Beslillingsnr.: 86502720
8204587

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.164 BNR. 32

Vi viser til bestilling av 20241212 for HARALGKKA 32.

GNR. 164 BNR. 32

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 15.06.1959.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

62408 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 2000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003 05 58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 2349 1000 Qrg.nr.: 971 040 823 MV A
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www. pbe oslo kommune ng E-post: postmottak@pbe. 0slo. kommune. no







Oversiktskart

Adr.:

Haralgkka 32
Gnrbnr: 164/ 32
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© Plan- og bygningselaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 12:12.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord,system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
- Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagl
bebyggelse ul fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtall. Det nye sammensililte
reguleringsplankartet viser dagens lerreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er lilgiengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

Plott!D/Best.nr: 136799/ 86502720 Deres ref.: 13314/ IREJARL

Adresse: HARALOKKA 32

Kommentar:

Gnr/Bnr: 164/32




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

441 - Turveifskilaype

71 - Felles parkering

72 - Felles iekeareal

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
330 - Parkering/utfartsparkering

— — —— 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
Formalgrense

= === == Plangrense (gammel lov)

———— Male og avstandlinje (Dimens)onslinje)

= == == Markagrense
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@© Plan- og bygningselalen, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 12.12.2024

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
Plott!D/Best.nr: 136799/86502720

Deres ref.: 13314/ IREJARL

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Karlet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For avrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/karl/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittel for de evrige ploltene.

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 pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
--------------- Farled

= == [ierpveg (tunnel)
—— Fjernveg
mmmn s \arkagrense
======= Plangrense
= —+ — sSporveg (tunnel), fremtig
= -+ — sporveg (tunnel), eksisterende
—+—— Sporveg, eksisterende
F—+—— sporveg, fremtidig
= -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig
[——+ — Jernbane (tunnel), eksisterende
———— Jemnbane, eksisterende
m— w Tyrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
Jernbanestasjon (ikke juridisk)
e e = Banetrase (ikke juridisk)
frfeef=—t= Fjordirikk (ikke juridisk)

= = =—u == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

i) Spredt boligbebyggelse
[o===—-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

S Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Ij Bebyggelse og anlegg, fremtidig
I:l Bane, eksisterende

!:' Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grannstruktur, eksisterende

B

Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt bolighbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

;U]DlDDUDr

Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

! H570 - Bevaring kulturmiljo

; H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

h: H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
I' j H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)
d H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

3 H110 - Nedlagsfelt drikkevann

I | H190 - Andre sikringssoner
ZZ:— H310_1 - Kvikkleire
i_/Z/_ H310_2 - Steinsprang
L/-.Z-__/: H320_1 - Stormflo
77- /_' H320_2 - Elveflom

| AECES S i)

!Z /,7! H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilherende strandsone



ENERGIATTEST

Adresse Haralokka 32
Poslnummer 0689

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 164
Bruksnummer 32
Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 80411804
Bruksenhetsnummer H0302
Merkenummer Energiattest-2025-71145

Dato 24.01.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar 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

2 enova
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Hay andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til @kt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt 4 ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Foelg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert Isnnsomme.
anbefales folgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Skifte til sparepaerer pa utebelysning - Spar strem pa kjokkenet

- Tetting av luftlekkasjer - Foelg med pa energibruken i boligen

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene nasrmere. andre byggskader.

Eventuell gijennomfering av tiltak ma skje i samsvar



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. https:/iwww.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1965
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 68

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Naturlig ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgilt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Bereghingsmetodene

for energikarakteren baserer seg pad NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPilistertatitierjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendors

Tiltak 1: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for gledelamper.

Tiltak 2: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pd motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nadvendig.

Tiltak 3: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 4: Termostat- og nedborsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snosmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fukifgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og
kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer som bgr tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utfgres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 6: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utfares av fagfolk.

Tiltak 7: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak 8: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og dagrblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Brukertiltak

Tiltak 9: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen néar det har begynt & koke. SIa av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre unedvendig energibruk og for hay temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa kjeleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet aker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 10: Felg med pa energibruken i boligen

Gjor det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.



Tiltak 11: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjape nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A il
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & vasre energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 12: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor sls helt av.

Tiltak 13: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 14: Tiltak utendors

Monter urbryter (koblingsur) p& motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn n@dvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@asmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbear og kulde samtidig.

Tiltak 15: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 16: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer std p4 glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngér
nedkjgling av guly, tak og vegger.

Tiltak 17: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebatte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 18: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsd varmekilder; jo flere gjester ~ desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.



Orientering til kjgpere
om tvangssalg ved medhjelper

Generelt

1. januar 1993 tr8dte ny lov om tvangsfullbyrdelse i kraft. Den nye loven innfgrer noe helt nytt p8 eiendomsmarkedet,
nemlig tvangssalg ved medhjelper.

Salgsm@8ten er et alternativ til 8 selge en eiendom p8 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.

Markedsfaringen, budgivningen, forhandlingene osv skal skje mest mulig likt et vanlig salg, og salgsarbeidet utfgres av
en medhjelper som retten oppnevner.

Hvem kan vaere medhjelper?

Det er kun statsautoriserte eiendomsmeglere, advokater og lensmenn som kan vaere rettens medhjelpere ved
tvangssalg av fast eiendom. Som kjgper av en eiendom som tvangsselges, vil det vaere medhjelperen man skal forholde
seg til. Medhjelperen vil sgrge for & ordne alle formaliteter overfor Tingretten.

Markedsfgringen

Har du fattet interesse for kjgp av en eiendom som er merket tvangssalg, bar du lese nedenforstende orientering ngye.
Det vil ikke fremgd av salgsannonsen for eiendommen at den tvangsselges.

Men pd salgsoppgaven eller -prospektet for eiendommen skal det opplyses at det er et tvangssalg.

Som medhjelper har eiendomsmegleren samme plikt til & innhente og kontrollere ngdvendige opplysninger om
eiendommen som ved vanlig eiendomsmegling.

Opplysningene skal gis i en salgsoppgave eller et prospekt. Kjgpsinteresserte skal motta opplysningene fgr bindende
avtale om kjgp inngas.

Dersom medhjelperen av ulike grunner ikke har klart 8 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 & g8 ngye gjennom eiendommen.

Ta gjerne med en bygningskyndig pa befaringen. Synes eiendommen & ha en del mangler, kan det vaere fornuftig 8 fa
avholdt en sdkalt tilstandsrapport. En tilstandsrapport er er gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard.

Som hovedregel overtas en eiendom kijgpt pa tvangssalg i den stand den befinner seg. Bestemmelsene i lov om
avhending av fast eigedom gjelder ikke nar en eiendom er tvangssolgt.

Tvangsfullbyrdelsesloven bestemmer imidlertid at kjgper kan kreve prisavslag i felgende tilfeller:

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

» medhjelperen har forsemt & gi opplysninger om vesentlige forhold som man
matte kjenne til og som kjgperen hadde grunn til 8 regne med & f3, eller

o eiendommen er i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til 8 regne
med, og

« disse forhold kan antas 8 ha hatt innvirkning p& kjgpet.

Kjeperen kan ikke heve kjgpet, men kan kreve prisavslag av ovenstdende grunner. Kjgper ma, dersom enighet ikke
oppnds om prisavslag, eventuelt ga til sgksm3l mot den eller de av kreditorene som har f8tt den del av kjgpesummen
som det kreves prisavslag for. Kispesummen ma betales selv om det kreves prisavslag, men kjgperen kan kreve at den
del av summen som rammes av kravet om prisavslag ikke utbetales til kreditorene fgr saken er avgjort. Dersom
Tingretten finner at kravet fra kjgperen er dpenbart grunnigst, kan Tingretten avvise krav om tilbakeholdelse og likevel
utbetale summen.

Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar kjgper tidligere eiers rettigheter og forpliktelser.

Budgivning

Eiendomsmegleren sender ikke inn bud til Tingretten fortlspende, men har plikt til & avvente dette inntil et bud som er
tilneermet markedspris innkommer,

Budgivningen skjer i hovedsak som ved et ordinaert salg. Men det gjelder en del spesielle regler for frister pd budet,
anledning til & ta forbehold osv. Derfor anbefales det alltid at du radfgrer deg med medhjelperen far bud inngis.

Budet m3 ha en bindingstid p§ minimum 6 uker for & kunne komme i betraktning.
For andelsleiligheter er bindingstiden minimum 3 uker. Loven gir imidlertid adgang til at bindingstiden kan settes ned til
2 uker. Vaer oppmerksom p8 at 2 uker kan veere for knapp tid for 8 f& budet stadfestet av Tingretten.



Bud som |nneho|der forbehold om finansiering vil normalt ikke bli anbefalt akseptert fgr finansieringen er ordnet. Det er
ikke anledning til 8 ta farbehold om konsesjon eller odelslasning, kjsper ma selv ta risikaen for dette. Medhjelperen
formidler kun budene mellom partene. Medhjelperen kan ikke akseptere budet. Medhjelperen forelegger budet for
saksgkeren (vedkommende som har forlangt at eiendommen skal tvangsselges) og andre rettighetshavere, og anbefaler
saksgkeren om a be Tingretten stadfeste budet, (Stadfestelse tilsvarer selgerens aksept ved et frivillig salg.) Saksekeren
har ikke plikt til & sende en slik anmodning til Tingretten, og saksekeren kan trekke hele saken tilbake inntil budet er
stadfestet av Tingretten. F eks kan dette skje i tilfeller der saksgkte ordner opp i gjeldsforholdet sitt i siste liten.

Nar ngretten har stadfestet et bud har partene (bl a saks;akte saksokeren og andre rettighetshavere) en maneds
ankefrist pa avg]ﬁre!sen Budgiver ma vaere oppmerksom pa at selv om Tingretten stadfester et bud innen fristen, kan
det ta noe tid 8 fa Tingrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan sam hovedregel ikke begrunnes med
innvendinger som ikke har veaert fremsatt overfor Tingretten fgr kjennelsen avsies. Det stadfestede budet er bindende for
byderen selv om stadfestelsen pdankes og det tar tid for anken er avgjort. Blir stadfestelsen opphevet, er byderen fri.

Dersom kJenneIse fra Tingretten ankes opp i hgyere rettsinstans faller ikke kjgpers plikter bort. I slike tilfeller anbefales
kjoperen & kontakte medhjelper eller Tingretten. En slik anke kan medfgre betydelige forsinkelser da prosessen frem til
rettskraftig bud forlenges. Interessenter bes derfor gjgre seg kjent med den risikoen og belastningen dette kan medfgre.
Uavhengig av om Tingrettens stadfestelse blir anket eller ikke, plikter kjgper ved overtagelse- og oppgjgrsdag i
forbindelse med stadfestelsen bl. A. felgende:
- Tegne forsikring for eiendommen da risikoen for elendcmmen gar over pa kjeper.
- Kjeper kan betale kjgpesum inn til klientkonto for 8 unnga renteberegning, betalingsplikt inntrer likevel ikke far
2 uker etter stadfestelseskjennelse er rettskraftig
- Kjgper kan velge betalingsutsettelse mot & betale rente pd kjgpesum inntil kjennelse blir rettskraftig
- Rente pr. d.d iht. forskrift av 28. april 2000 nr. 368 er 6% over den til enhver tid gjeldende styringsrente fra
Norges Bank
- Kjgper kan begjzere fravikelse hvis det er fare for forringelse av denne
- Mangelsvurdermg ved boilgen er knyttet til tidspunkt for risikoovergang, hovedregelen er at risikoen for
formuesgodet gar over pa kjgperen ndr hans bud er stadfestet og oppgjgrsdagen dertil er kommet. For
ytterligere informasjon ta kontakt med medhjelper eller Tingretten.

Det opprettes ikke kjgpekontrakt mellom partene. Det er det stadfestede budet som trer i stedet for
kontraktsdokumentet.

Oppgjer og overtagelse

Ved tvangssalg er det spesielle reg]or for hvorledes oppgjer skal foretas. Loven bestemmer at oppgjarsdagen (den dag
kjoper pllkter a betale) inntrer 3 maneder etter at medhjelperen har bedt om at budet skal aksepteres. Betaler ikke
kjeper pa oppgjersdagen, paleper det renter i henhold til bestemmelsene | tvangsfullbyrdelseslovens §11-27,

Er elendommen fraflyttet, kan medh]eiperen dersom kjoper ensker det, tillate at overtagelse skjer fgr oppgjgrsdato.
Skal elendommen overtas t1di|gere ma hele kjspesummen betales fgr innflytting kan skje. Eventuell innflytting for
ankefristens utlgp skjer pa kjoperens risiko.

Saksﬂktes fraflytting

Nar kigperen er blltt eier, plikter saksgkte (tidligere eier) og hans husstand 3 fraflytte eiendommen. Flytter ikke
sakspkte frivillig ndr kjgper skal overta elendommen kan kjsperen uten gebyr kreve utkastelse etter at kjgperen har
innbetalt kjspesummen. Kjgper plikter da 8 sgrge for eventuell bortkjgring og lagring av inventar. Begjeering om
utkastelse kan sendes Tingmannen i det distrikt eiendommen er.

Skulle eiendommen inneha inventar som tilhgrer tidligere saksgkte pa overtagelsestidspunktet plikter kjgper selv &
besgrge fravikelsesbegjaering m.m.

Skjote/adkomstdokumenter

N3r kispesummen er betalt og kjgperen er blitt eier, vil Tingretten utstede skjgte som tinglyses pd eiendommen,
Benyttes eiendomsmeagler eller advokat som metheIper vil medhjelperen som regel foreta oppgjeret, og i den
forbindelse be om en fullmakt fra kjgperen til & motta skjetet fra Tingretten for tinglysing sammen med kjgperens
eventuelle pantobligasjoner.

N&r tvangssalgsskjgstet tinglyses blir samtlige heftelser som forrige eier hadde pd eiendommen, og som kigperen ikke
skal overta, slettet.

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

Ovenstdende redegjgrelse er basert p& hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper. Fremstillingen er ikke uttemmende.
De bestemmelsene det henvises til i denne brosjyren finnes i kap 11 og kap 12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni
1992,



BUDSKIJEMA TVANGSSALG

Undertegnede

Navn (evt. flere budgivere):
Fodselsnummer (11 siffer):
Adresse:
Epostadresse:
TIf. privat:
TIf. mobil:

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

(gjenta budets storrelse med bokstaver)

For Haralekka 32, 0689 Oslo, andel 373 i Haralekka borettslag, org. nr. 950311649
Eventuelle forbehold:

Undertegnede bekrefter & ha fatt opplysninger om eiendommen gjennom salgsoppgave for
eiendommen fra Codex Advokat Oslo AS.

Undertegnede er kjent med at budet er bindende for meg/oss nar det er kommet til medhjelpers
kunnskap. Budgiver har gjort seg kjent med innholdet i salgsoppgaven og vilkéret for salget.

Naervaerende bud er bindende for undertegnede til og med den
Séfremt rettens medhjelper innen utlopet av den ovennevnte fristen gir melding om at budet er blant
dem medhjelperen vil anbefale overfor saksekeren, forlenges budet med ytterligere 6 uker, regnet fra
utlapet av fristen jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-26.

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 kjopekontrakt, 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 paankes, at ankefristen er én méned
regnet fra dato for tingrettens stadfestelse, og at anke ikke medferer at forpliktelsene etter budet faller
bort (med mindre stadfestelsen oppheves).

Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper Irene Jarland til &
begjere skjote utstedt i undertegnedes navn og utlevert til seg.

Undertegnede bekrefter 4 ha gjort seg kjent med de sarlige regler som gjelder ved tvangssalg av fast
eiendom/registrert andel i borettslag, gjennom informasjon om dette som er vedlegg til salgsoppgaven.

Utlylt og signert budskjema sendes pr. mail til irene.jarland@codex.no sammen med kopi av gyldig
legitimasjon.

Kjepet vil bli finansiert slik:
Navn pa léngiver:
Kontaktperson/tlf:
Lanebehov:

Egenkapital kr:

Sted og dato:
Signatur budgiver:

(sign) (sign)




Forbrukerinformasjon om budgivning angaende tvangssalg

Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i lov om tvangsfullbyrdelse. Tvangssalg ved medhjelper er et alternativ til 4 selge en
eiendom pa tvangsauksjon. At eiendommen tvangsselges innebaerer at det er tingretten, og ikke eier av eiendommen, som tar
beslutningene i salgsprosessen.

Det fremgér 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 far som kjgper ved et frivillig salg.

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper far bindende avtale inngas. Dersom medhjelper av ulike arsaker ikke har klart & fremskaffe de
lovbestemte opplysninger om eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet.

Veer ngye ndr du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan vaere fornuftig & fa avholdt en tilstandsrapport. En slik
tilstandsrapport er en gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard.

Hovedregelen er at en eiendom som kjgpes pa tvangssalg overtas i den stand den befinner seg. Bestemmelsene i avhendingsloven gjelder
ikke, hvilket innebaerer at reklamasjonsmulighetene er begrenset. Kjgper kan ikke heve kjepet, men kan kreve prisavslag i falgende tilfeller:

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

- medhjelper har forsgmt & gi opplysninger om vesentlige forhold som denne matte kjenne til og som kjgperen hadde grunn til &
regne med 3 fa, eller

- eiendommen er i vesentlig darligere stand enn kjgperen hadde grunn til & regne med, og disse forhold kan antas & ha hatt
innvirkning pa kjepet.

Oppnas det ikke enighet om prisavslag, ma kjgper eventuelt ga til ssksmal mot den eller de av kreditorene som har fatt den del av
kjspesummen som det kreves prisavslag for.

Kjgpesummen mé betales selv om det kreves prisavslag, men kjgper kan kreve at belgp tilsvarende det belep det kreves prisavslag for ikke
utbetales til kreditorene for saken er avgjort. Namsretten kan avvise krav om tilbakeholdelse der Namsretten finner dette apenbart
grunnigst.

Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar kjgper tidligere eiers rettigheter og forpliktelser.

| hovedsak skjer budgivningen pa samme mate som ved et ordinaert salg. Men budgiver ber merke seg falgende:

= Medhjelper sender ikke inn bud til Namsretten fortiapende, men har plikt til & avvente dette inntil et bud som er tilnsermet
markedspris innkommer.

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

- Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet far finansieringen er ordnet.
= Det er ikke anledning til a ta forbehold om konsesjon eller odelslgsning, kjgper ma selv ta risikoen for utfallet.

Medhjelper formidler kun budene mellom partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. Medhjelper forelegger budet for saksgkeren
(vedkommende som har forlangt at eiendommen skal tvangsselges) og andre rettighetshavere. Medhjelper anbefaler saksgker a begjeere et
bud stadfestet. Saksegker plikter ikke a rette seg etter medhjelpers anbefaling, og saksgker kan ogsa trekke saken tilbake helt frem til budet
er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks. skje i tilfeller der saksakte ordner opp i gjeldsforholdet far stadfestelse skjer.

Nar Namsretten har stadfestet budet, har partene en maneds ankefrist pa avgjerelsen. Budgiver ma vaere oppmerksom pa at selv om
Namsretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid & f4 Namsrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som hovedregel
ikke begrunnes med innvendinger som ikke har veert fremsatt overfor Namsretten far kjennelsen ble avsagt. Det stadfestede budet er
bindende for byderen selv om stadfestelsen paankes og det tar tid fer anken blir avgjort. Blir stadfestelsen opphevet, er byderen fri.

Det er viktig 8 merke seg at det ikke opprettes kjgpekontrakt. Det er det stadfestede budet som trer i stedet for kontraktsdokumentet.

Det er spesielle regler for hvorledes oppgjeret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjer skal skje pa en bestemt oppgjersdag. Oppgjgrsdagen er
vanligvis tre maneder etter at medhjelperen har forelagt et bud for Namsretten for stadfestelse. Betaler ikke kjgper pa oppgjgrsdag palgper
det renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven S 11-27.

Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjgper gnsker det, tillate at overtagelse skjer far oppgjgrsdato. Skal eiendommen
overtas for oppgjgrsdato ma hele kjgpesummen betales av kjeper far innflytting kan skje. Eventuell innflytting fer ankefristens utiep skjer pa
kjopers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort far oppgjarsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjgper ma velge mellom a betale kjgpesummen pa
oppgjgrsdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens $ 11-27 frem til betalingsplikten inntrer.

Nar kjoper er blitt eier, plikter saksekte (tidligere eier) og hans husstand & fraflytte eiendommen. Flytter ikke saksekte frivillig nar kjsperen
skal overta eiendommen, kan kjgper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjsperen har innbetalt kjgpesummen. Kjaper blir ansvarlig for
eventuelle sideutgifter f.eks til bortkjering og lagring av inventar. Begjaering om utkastelse kan sendes Namsmannen i det i distrikt
eiendommen er.

Nar kjeper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil Namsretten utstede skjote som skal tinglyses pa eiendommen.
Vanligvis vil medhjelper foresta oppgjeret, og i den forbindelse be om en fullmakt fra kjgperen til & motta skjgtet fra Namsretten for
tinglysing.

Nar tvangssalgsskjotet tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som forrige eier hadde pa eiendommen, og som kj@peren ikke skal overta,
slettet. Ved erverv av en andelsleilighet vilt medhjelper sarge for at adkomstdokumentene blir tiltransportert den nye eieren.

Ovenstaende er basert pa hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper i tvangsfullbyrdelsesloven.
Fremstillingen er ikke uttemmende.
Bestemmelsene finnes i kap 1 1 og kap 12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992.
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