
Stor, gjennomført 2‑R med stor,  
solrik balkong! 

Havreveien 9, 0680 OSLO
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Deres neste  
drømmehjem?

Velkommen til Havreveien 9! 
Her får dere et lyst og gjennomført hjem i rolige, grønne omgivelser  
på Manglerud. 
Leiligheten holder god standard med bla. kjøkken fra 2017 og bad fra  
2007. Varme dager kan nytes ute på den store, solrike balkongen. 
Her kan dere ta med dere flyttelasset og flytte rett inn! 

Stor og lys 2‑roms endeleilighet i høy 1. etg (2. etg fra bakkeplan): 
Gjennomtenkt og godt utnyttet planløsning 
Stor, solrik balkong med fin utsikt 
Store vinduer mot to himmelretninger gir mye lys 
Stilrent kjøkken fra 2017 med hvitevarer 
Flislagt bad fra 2007 med opplegg for vaskemaskin 
To boder for lagring 
VV og fyring ink
Kort vei til t‑bane, buss og handlesenter 
Populært borettslag med god historikk 

Mulig å leie p‑plass etter venteliste
Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 4 250 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 67 367,‑
Omkostn.:	 Kr 9 602,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 326 969,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 813,‑
Selger:	 Marlene Malmberg Jansen
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1960
BRA‑i/ BRA Total	  49/ 57 kvm
Tomtstr.:	 42713.7 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 149, bnr. 479
Andelsnr.:	 48
Oppdragsnr.:	 1008250320

Nina Friis Stensland
Partner/ Eiendomsmegler

Mobil	 980 84 142
E‑post	 nina.friis.stensland@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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Fra bakkeplan er det enkel adkomst via heis eller trapp til leiligheten som ligger i  
høy 1. etasje.  

Romslig gang med skoskap og stor garderobe for oppbevaring av klær og sko. 
Her er det hyggelig å komme hjem! 

 

 Velkommen hjem!
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 En pen og fresh 2‑roms med stor  
balkong på Manglerud. Vi ses på  

visning!
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 Det lyse og sosiale oppholdsrommet blir fort boligens hjerte ‑ stede å samle  
familie og venner! Store vinduer mot to himmelretninger sikrer godt med naturlig  
lys i dette hjemmet. I hjørne av stuen er det naturlig plass til sofagruppe og bord.  

Lysmalte flater og lunt gulv gir et hyggelig helhetsinntrykk. 

 

Lys og sosial stue  
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Nyt rolige kvelder med film eller større,  
sosiale sammenkomster. 



 Et behagelig sted å  
være!
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Balkongen er på 7,3kvm med god  
plass til sittegruppe, grill og  

blomsterkasser. 
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 Sett opp skyvedøren til balkongen og bind sammen inne‑ og uterom. 
Her kan de varme, solfylte dagene nytes! Balkongen ligger høyt og fritt med fin  

utsikt og fantastiske solforhold. 

 

 Solrik balkong 
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Her kan dere sosialisere og kokkelere  
på samme tidspunkt!



20 Havreveien 9

 Kjøkkenet er fra 2017 og har hvite, glatte fronter og trefinert benkeplate. 
Det er godt med oppbevaringsplass i skuffer og skap som gjør det enkelt å holde  

orden. Av hvitevarer følger oppvaskamskin, koketopp, micro, stekeovn og  
kjøkeskap. Stort vindu på kjøkkenet sikrer gode arbeidsforhold. 

 

 Stilrent kjøkken
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 Soverommet er stort og innbydende med god plass til dobbeltseng og tilhørende  
nattbord. Stort garderobeskap med plass til klær og sko. Her kan en god natts  

søvn nytes!

 

 Innbydende soverom
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 Badet ble pusset opp i 2007 og framstår stilrent og moderne. 
Badet inneholder alt dere trenger med dusjhjørne med glassdører, servant med  

underskuffer, speilskap med lys og toalett. Plass til vaskemaskin.

 

 Flislagt baderom
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 Plantegning
1. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/  selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Notater
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Et hjem er mer verdt 
enn et hus, og et hus  
er mer enn bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner preget av trivsel,  
omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det 
naturlig å engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for  
å gi flere barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til  
SOS-barnebyers arbeid.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 49 m²
BRA ‑ e: 8 m²
BRA totalt: 57 m²
TBA: 7 m²

Bruksareal fordelt på etasje_br_
Kjeller
BRA‑e: 5 m² Kjellerbod
1. etasje
BRA‑i: 49 m² Entré, stue, kjøkken, bad og soverom1
3. etasje
BRA‑e: 3 m² Loftsbod

TBA fordelt på etasje
1. etasje
7 m² Balkong 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Med boligen følger det en kjellerbod på 4,7m²,
samt en loftsbod med gulvareal på 3m²
Boder er merket med nr.1055.
Bod arealer utgjør til sammen 8 m² BRA‑E.
Balkongen er målt til 7,4 m² og er avrundet til 7 m² i  
TBA.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
42713.7 m²

Beliggenhet
Med beliggenhet på Manglerud/ Ryen bor du i et  
attraktivt og populært område med enkel tilgang til  
et bredt utvalg av servicetilbud. Restauranter, kaféer  

og gode rekreasjonsmuligheter ligger kun minutter  
fra boligen og gjør hverdagen både praktisk og  
trivelig.

Daglige innkjøp gjøres enkelt med flere  
dagligvarebutikker i umiddelbar nærhet. Kiwi på  
Ryen nås til fots på omtrent 7 minutter, mens både  
Coop Extra og Rema 1000 ligger kun 5 minutters  
gange unna. På Manglerud senter finner du blant  
annet Meny samt et variert utvalg av butikker og  
forretninger, perfekt for både hverdagsinnkjøp og  
shopping.

Området byr på gode trenings‑ og  
rekreasjonsmuligheter for aktive beboere. SATS  
Ryen og Fresh Fitness ligger i nærheten og tilbyr  
både gruppetimer og gode fasiliteter for  
egentrening. For den som foretrekker utendørs  
aktiviteter, ligger Østensjøvannet bare få minutter  
unna med en populær rundløype som egner seg  
godt til turer etter jobb. Videre gir Østmarka tilgang  
til et omfattende nettverk av turstier og skiløyper,  
med Østmarksetra og Rustadsaga som naturlige  
turmål.

Kollektivtilbudet i området er svært godt. T‑banelinje  
1 og 4 trafikkerer Manglerud og Ryen med avganger  
omtrent hvert 7. minutt. I tillegg går busslinje 70 fra  
nærliggende Sandstuveien og Ryensvingen, med  
forbindelse til blant annet Nationaltheatret.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i  
området.
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Bygningssakkyndig
Glenn‑Erik Larsen 

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygning generelt
Blokken fremstår med yttervegger i teglstein  
konstruksjon.
Leilighetens etasjeskille i betong.
Yttertak i flat konstruksjon, antatt tekket med papp  
og beslag.

Vinduer
Vinduer i boligen fremstår med 3‑lags glass i  
trerammer.

Balkongdør
Balkongdør i heve/ skyv modell med 3‑lags glass.

Dører
Entredør i finert utforming med B‑30/  35db  
klassifisering.
Det er montert el‑lås i dørblad.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Adkomst til balkong fra stue, med gulvareal på  
ca.7,4m².
Gulvet er belagt med trebrikker på støpt  
betongdekke,
rekkverk fremstår med plater , samt håndløper i stål.
Høyde på rekkverk er målt til 1,1m.

Etasjeskille/ gulv mot grunn
Etasjeskille i betong.

For ytterligere info, se tilstandsrapport bak i  

salgsoppgaven. 

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak
*Vinduer:
‑TG settes ut i fra alder på glass, da isolerings evne i  
glass vil reduseres med årene. Det er observert  
avskalling på vindus beslag på balkong.
*Balkongdør:
‑TG settes ut i fra alder på glass, da isolerings evne i  
glass vil reduseres med årene.
*Dører:
‑Dørbladet tar mot karm.
*Radon:
‑Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er  
heller ikke utført med radonsperre.
*Varmesentral:
‑TG settes ut i fra alder på varmekabel og  
fjernvarme anlegget, da mer enn halvparten av  
forventet levetid på komponenter er oppbrukt.
*Elektrisk anlegg:
‑Se tilstandsrapport.
*Vegger og himling på bad:
‑Det er gitt TG.2 på veggflater grunnet brukstid på  
mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.  
Normal tid før utskifting av keramiske fliser er 10 ‑  
30 år.
*Gulv på bad:
‑Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til  
krav i forskrift på byggetidspunktet.
*Sluk, membran og tettesjikt på bad:
‑Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på membranløsningen.
*Sanitærutstyr og innredning på bad:
‑Det mangler spalte under veggmontert wc, for  
synliggjøring av evt. lekkasjevann fra innebygget  
sisterne.
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Standard
Tilbygg /  modernisering
2017: Kjøkken Montering av kjøkken med hvitevarer,  
arbeidet ble utført av tidligere eier.
2007: Bad Badet er bygget i regi av brl.

Kjøkken:
2017 Kjøkken Montering av kjøkken med hvitevarer,
arbeidet ble utført av tidligere eier.
Kjøkkeninnredning fra Ikea
fremstår med glatte fronter.
Trefinert benkeplate med oppvaskkum og 1‑greps  
blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med mekanisk  
avtrekk.
Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,
oppvaskmaskin og kjøl/ fryseskap.
Det er montert komfyrvakt over platetopp.

Bad:
Badet er bygget i 2007 i regi av Brl,
i følge opplysninger fra tidligere salg.
Innredning og garnityr på bad fremstår med:
Veggmonterte dusjdører, servant med underskap,
speilskap med lys, opplegg for vaskemaskin og  
veggmontert wc.

Balkong:
Adkomst til balkong fra stue, med gulvareal på  
ca.7,4m².
Gulvet er belagt med trebrikker på støpt  
betongdekke,
rekkverk fremstår med plater , samt håndløper i stål.
Høyde på rekkverk er målt til 1,1m.

Overflater:
Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av panel.
Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestående av dekke.
Takhøyde i leiligheten er målt opp mot 2,5m.
Det mangler noe panel bak radiatorer.

Annet:
Vannledninger
Kjøkken:
Vanntilførsel med kobberrør og plastrør.
Bad:
Det er åpne forkrommede vannrør til  
installasjonene.

Stoppekran:
Kran er plassert over himling på bad, og på vannrør  
på kjøkken.
kran er testet og fungerer tilfredstillende.

Avløpsrør
Avløpsrør i boligen fremstår med plastrør,
hovedrør mellom etasjer er i støpejern.

Ventilasjon
Ventilasjon i boligen fremstår med:
Naturlig ventilasjon via spalter i vinduer,
samt mekanisk avtrekk fra ventilator
på kjøkken og ventil på bad.

Varmtvannstank
Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er  
ikke befart av Takstmann.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig  
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er  
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger  
informasjon om forhold som har fått TG 2 og TG 3.
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 Forhold som har fått TG2:
Vinduer
Vinduer i boligen fremstår med 3‑lags glass i  
trerammer.
Avhengig av lys‑ og solforhold kan punktering
i glass være vanskelig å se.
Og derfor kan det være tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.
Avvik på årstall kan forekomme.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG settes ut i fra alder på glass,
da isolerings evne i glass vil reduseres med årene.
Det er observert avskalling på vindus beslag på  
balkong.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Vinduer fungerer tilfredsstillende.
Det er ikke opplyst om dårlig isolasjonsevne
med tanke på alder på glass.

Balkongdør
Balkongdør i heve/ skyv modell med 3‑lags glass.
Avhengig av lys‑ og solforhold kan punktering i  
glass være vanskelig å
se på balkongdører, og derfor kan det være tilfelle at  
glass er punktert uten at det er
oppgitt i denne rapporten. Normal funksjon på  
dørene, noe justering
på dører kan forekomme. Det er kun foretatt  
stikkontroll på funksjon
av dører.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG settes ut i fra alder på glass,
da isolerings evne i glass vil reduseres med årene.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:

Balkongdør er noe tregt, men fungerer  
tilfredsstillende.
Det er ikke opplyst om dårlig isolasjonsevne
med tanke på alder på glass.

Dører
Entredør i finert utforming med B‑30/  35db  
klassifisering.
Det er montert el‑lås i dørblad.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dørbladet tar mot karm.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Dørblad kan ha behov for justering,
så slitasje på hengsler unngåes.

Radon
Radonmåling er ikke en del av forskrift til  
avhendingslova,
men er likevel beskrevet da det er en del av NS 3600,  
som er
ansett som relevant for denne boligen.
I alle utleieboliger er det krav om radonmåling,
men i boliger som kun benyttes av eier, er det ingen  
krav om radonmåling.
Dersom det ikke er utført radonmåling, anbefales  
det å undersøke radonkart
på nettsidene til Direktoratet for strålevern og  
atomsikkerhet.
Forhøyde radonforekomster som ikke er oppdaget  
utgjør en helserisiko,
og på generelt grunnlag anbefales det å utføre  
radonmåling.
Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er  
heller ikke utført med radonsperre.
• Det er avvik:
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Det er ikke fremlagt opplysninger
om radonmålinger fra eier/ styret,
heller ikke andre tiltak mot radon.
Eiendommen ligger i et område som i
NGU Radon aktsomhetskart er definert med
moderat til lav aktsomhetsgrad.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
Det må foreligge en rapport med moderate  
resultater,
om det skal gis TG1 for radon i tilstandsrapporten.

Overflater vegger og himling
Takflate er belagt med malte plater og innfelte lys,
veggflater er belagt med fliser.
LEILIGHET > BAD
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er gitt TG.2 på veggflater grunnet brukstid
på mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid før utskifting av keramiske fliser er 10 ‑  
30 år.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Konstruksjoner fungere med dagens løsning.
Det er målt på vegger med Protymeter fuktmåler,
ingen unormale verdier er registrert.
Ut i fra alder på konstruksjoner,
bør oppgradering forventes.
Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for å hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.
Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne påføre større skader.

Overflater Gulv
Gulvet er belagt med fliser og underliggende  
gulvvarme.
Overflater fremstår med normal funksjonalitet,

Det er på badegulvet målt 15 mm. høydeforskjell fra  
døråpning til slukrist.
Fall på gulv tilfredsstiller ikke kravet fra teknisk  
forskrift på byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil føre dusjvann til sluk.
Det er i tillegg gjort enkle punktmålinger av gulvet på  
befaringen men
ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.
LEILIGHET > BAD
Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til  
krav i forskrift på byggetidspunktet.
Det er gitt TG.2 på gulvflater grunnet brukstid
på mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid før utskifting av keramiske fliser er 10 ‑  
30 år.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
Konstruksjoner fungere med dagens løsning,
og noe redusert fall til sluk.
Ut i fra alder på konstruksjoner,
bør oppgradering forventes.
Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for å hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.
Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne påføre større skader.

Sluk, membran og tettesjikt
Hovedsluk i rustfritt stål, hjelpesluk i plast plassert i  
dusj.
Det er synlig banemembran i hovedsluk.
Dokumentasjon/ ferdigattest, legges
til grunn for vurdering av badets tettesjikt.
LEILIGHET > BAD
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på membranløsningen.
Smøremembran på vegger er over 15 år.
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Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
oppbrukt = TG 2.
Membran i gulv er over 20 år.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
oppbrukt = TG 2.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0  
eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for  
når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.
Sluk med membran fremstår
med normal funksjonalitet.
Ut i fra alder på konstruksjoner,
bør oppgradering forventes.
Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for å hindre fuktinntregning i eldre konstruksjoner.
Vanninntregning i konstruksjoner
vil kunne påføre større skader.

Sanitærutstyr og innredning
Innredning og garnityr på bad fremstår med:
Veggmonterte dusjdører, servant med underskap,
speilskap med lys, opplegg for vaskemaskin og  
veggmontert wc.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det mangler spalte under veggmontert wc,
for synliggjøring av evt. lekkasjevann
fra innebygget sisterne.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
For å oppfylle dagens krav til forskrift må det,
etableres lekkasje sikring fra sisternen.
Eller fremlegge dokumentasjon på
løsning for innebygget sisternen.
Ref. TEK.97.

Varmesentral
Oppvarming ved fjernvarme via
radiatorer i leiligheten.
Åpne vannrør med tilkobling til radiatorer.
Det er etablert gulvvarme på badet.
Varmeinstallasjoner er ikke funksjon testet
på befaring, men antas og
fungere normalt. Det er ikke opplyst
om noe feil eller mangler fra eier.
Varmekabel var avslått under befaringen.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG settes ut i fra alder på varmekabel og fjernvarme  
anlegget,
da mer enn halvparten av forventet levetid
på komponenter er oppbrukt.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Anlegget fremstår med normal funksjonalitet.
Vedlikehold av anlegget må påberegnes,
da unnlatelse vil forringe levetiden.

El‑anlegg:
Det er foretatt El‑tilsyn av leiligheten i følge eier,
ingen avvik ble registrert.
El‑tilsyn er kun en stikkprøve kontroll,
og omhandler ikke totalen på anlegget.
TG2 settes i følge forskrift på anlegg,
uten full dokumentasjon og med
samsvarserklæring på hele anlegget.
 
Forhold som har fått TG3:
Ingen forhold har fått TG3. 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til  
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen følger vedlagt  
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salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som  
skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis  
hvitevarer og/ eller annet teknisk utstyr medfølger,  
gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

‑ Lampe i stue følger ikke salget 
‑ Kjøleskap, veggmontert TV‑benk og skoskap i gang  
følger salget. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i  
salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder uavhengig  
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som  
integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
2017: Montering av kjøkken med hvitevarer, arbeidet  
ble utført av tidligere eier.
2007: Badet er bygget i regi av brl.

TV/ Internett/ Bredbånd
Kabel‑tv og internett er inkludert i felleskostnader.

Parkering
Borettslaget har parkeringsplasser, garasjeplasser  
og ladeplasser til utleie. Plasser tildeles av styret  
etter venteliste. Hver leilighet har tillatelse til en  
parkeringsplass, dette gjelder på parkeringsplassen  
ovenfor blokken, her er det førstemann til mølla  
prinsippet som gjelder.

Forsikringsselskap
Fremtind Forsikring AS

Polisenummer
20815187

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som  
tilbyr produkter eller tjenester i forbindelse med  
oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel  
flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for  
eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Oppvarming ved fjernvarme via radiatorer i  
leiligheten. Åpne vannrør med tilkobling til  
radiatorer. Det er etablert gulvvarme på badet.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som  
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for  
frittstående bygninger med bruksareal på mindre  
enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge  
energiattest og eier er selv ansvarlig for at  
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon  
se www.energimerking.no. Dersom eier har  
energimerket boligen vil komplett energiattest fås  
ved henvendelse til megler.
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Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 250 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngår i felleskostnader. 

Info eiendomsskatt
Det gjøres oppmerksom på at det er innført  
eiendomsskatt i Oslo kommune. Eiendomsskatten  
vil utgjøre promille av eiendommens skattegrunnlag,  
hvor grunnlaget fastsettes ved enkel taksering. Det  
gjøres oppmerksom på at det kan komme endringer  
i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av  
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er  
primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag,  
boligsameier og boligaksjeselskap vil  
eiendomsskatten skrives ut til borettslaget,  
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter  
bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 2,35  
promille av eiendomsskattegrunnlaget minus  
bunnfradraget. Bunnfradraget for 2025 er på inntil  
4,7 millioner kroner. 

https:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ 
eiendomsskatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ 
hvor‑mye‑skal‑du‑betale‑i‑eiendomsskatt/

Formuesverdi primær
Kr 964 467

Formuesverdi primær år
2024

Formuesverdi sekundær
Kr 3 857 868

Formuesverdi sekundær år
2024

Info formuesverdi
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en  
kvadratmeterpris, som beregnes av Statistisk  
sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi  
uttrykk for en estimert markedsverdi pr.  
kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger  
om omsatte boliger (boligtype, areal, geografisk  
beliggenhet og alder). 

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter  
Skatteetaten årlige kvadratmetersatser. Disse  
satsene vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene  
for primærboliger (der boligeier er folkeregistrert pr.  
1. januar) og 100% for sekundærboliger (alle andre  
boliger).

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet  
«Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig  
vedlikehold og abonnement til tv og internett  
(eventuelt oppgradering av kanalpakker og  
linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med  
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av  
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler  
for formidling av et uforpliktende tilbud om  
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon  
ved formidling av finansielle tjenester. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjør kr. 4 813,‑ pr. mnd. 

Herav:
‑Våtromsrehabil.: kr. 1 130,‑
‑Fellesutgifter: kr. 3 575,‑

I fellesutgifter inngår varmtvann og fyring, kabel‑tv  
og Internett, kommunale avgifter, felles  
bygningsforsikring, vaktmestertjenester, vedlikehold  
og oppgradering av fellesarealer, drift og  
vedlikehold, forretningsførsel og styrehonorar.

Det gjøres oppmerksom på at felleskostnader og  
eventuelt fellesgjeld kan variere over tid som følge  
av for eksempel generelle kostnadsendringer,  
endringer i tjenestetilbud, utlånsrente og  
beslutninger foretatt i borettslagets styre og/ eller  
årsmøte. Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt  
for ett år i gangen. Ved behov kan styret øke  
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt  
av forretningsfører ved utarbeidelse av denne  
salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være  
endret uten at eiendomsmegler har fått melding om  
dette.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4813

Andel Fellesgjeld
Kr 67 367

Fellesgjeld pr. dato
04.12.2025

Kommentar fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:
Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lånenr.: 98207722022
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,09%
Restsaldo: 13 019 288,00
Andel restsaldo: 21 268,26
Innfrielsesdato: 30.08.2035
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Nei

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98208201999
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,09%
Restsaldo: 25 000 791,00
Andel restsaldo: 45 374,40
Innfrielsesdato: 30.11.2030
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Nei

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98208435361
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,09%
Restsaldo: 445 010,00
Andel restsaldo: 723,93
Innfrielsesdato: 30.11.2027
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Nei

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt  
varsel om renteendring eller nye lån som ikke er  
iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til  
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megler. Det tas forbehold om endringer i  
felleskostnader som resultat av endring i renten.

Andel fellesformue
Kr 3 895

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Storgården Borettslag

Organisasjonsnummer
950385529

Andelsnummer
48

Om borettslaget
Borettslaget består av 551 andelsleiligheter.
Storgården Borettslag er registrert i  
Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 950385529, og ligger i bydel  
Østensjø i Oslo kommune
Gårds‑ og bruksnummer:
149 479 521 522
Første innflytting skjedde i 1960. Tomten ble kjøpt i  
1986. 

Vedlikehold og investeringer i 2023:
Styret reforhandlet Telenoravtalen da den var i ferd  
med å utløpe, og vi gikk fra Frihet M til
Frihet L, til samme pris som Frihet M.
Inngikk avtale med Lightmakers til ca. kr. 1.400.000,‑
Utskiftning av alle brannslukningsapparatene.
Tre nye benker med bord ble kjøpt til Havredalen i  

samarbeid med Havretun borettslag.

Planlagt investeringer og vedlikehold 2024:
Bytte ut lysarmaturene i fellesoppgangene i  
borettslaget. 

Større vedlikehold og rehabilitering
2020 Fase 2 av taktekking i lavblokkene i Havreveien  
er gjennomført. Dette gjelder Havreveien 22‑40. 
Skiftet ringetablå i alle lavblokkene.
Taktekking på garasjer.
Nytt betalingssystem i fellesvaskerier.
Oppgradert ventilasjon på tak Enebakkveien 164.
Fjerning av div. trær og busker + lagt ut barks langs  
husvegger (Enebakkveien og høyblokkene).
Byttet lysarmatur i kjellergang lavblokker i  
Enebakkveien, Raukveien og
Byggveien (startet slutten av 2020 og ble fullført i  
Januar 2021).

2019 Taktekking Havreveien 2‑20 Asfaltert rundt  
lekestativ i Havredalen samt tettet en del hull i  
asfalten flere steder i borettslaget.
Byttet sand på volleyballbanen.
Kjøpt inn nytt huskestativ i enden av Havredalen.

2018 Utskifting av låsesystem med brikker og  
døråpnere.
Oppgradert lekeområder.

2016 Heiser/ varmepumpe/ lekeplasser Heiser,  
varmepumper (bergvarme) og oppgradert alle  
lekeplasser.
2015 Varmepumper, heis og ny sand i sandkassa
Varmepumper og heiser i høyblokkene.
Skiftet sand i sandkassene og opprettet ny uteplass,  
Raukveien
2014 Berederrom og varmepumper i høyblokkene
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2014 Utebelysning i Havredalen
2014 Belysning i Enebakkveien og
Byggveien
2013 Brannslukningsapparater Innkjøpt nye  
apparater
2013 Garasjene Malt garasjelanleggene
2013 Gangsti, parkeringsplasser Etablert gangsti  
ved Havrevn 40, nye parkeringsplasser ved Havrevn  
10.
Reasfaltert ved garasjeanlegget i Havrevn 28‑32
2013 Berederrom og varmepumper i høyblokkene

2012 Fibernett, IK‑system, Varmtv, Fyrhuset
Utbygging av fibernett i laget samt utskifting til ny  
dekoder fra Canal digital
Fliser på gulv og maling av inngangspartiet i  
Havreveien 11.
Nytt web‑basert IK system
Omlegging av varmtvann kjellerstrekk i  
Enebakkv.162‑166. Byggvn.1‑7. Harevn.1‑3
Gassanlegg Fyrhuset
2011 Dører, bord, belegg, brannvarsler Brannvarsler  
byttet i alle leiligheter
Gulvbelegg byttet i alle høyblokkene
Bord byttet i vaskeriene
Dører byttet i søppelrom
2010 Havredalen Uteareal Vedlikehold
Traktor
Asfaltert gangveier og lekeplasser i Havredalen i  
samarbeid med Havretun og Byggveien brl.
Oppgradert trapp og gangveier mellom lavblokkene i  
Havreveien.
Skiftet elektrisk anlegg på loftet i høyblokker.
Diverse Gartnerarbeid, beplantning og tretrimming.
Løpende vedlikehold av el‑anlegg.
Kjøpt ny traktor.
Oppgradert Styrerommet og Fyrhuset med alarm og  
sikring på grunn av 3 innbrudd i 2010

Rehabilitert drenering ved Havreveien 9
2009 Trapp utearealer vedlikehold Ny trapp fra  
Havredalen opp mot kirken i samarbeid med  
Byggveien og Havretun Brl.
Opprusting av utearealer ved
Havreveien 9 og 11 og Havreveien 32‑ 34.
Nye gangveier i Byggveien og i Havreveien 1‑3
Løpende vedlikehold av el‑anlegg Nye el‑tavler i alle  
fellesvaskerier.
Malt vinduet og vegg i svalganger til høyblokkene  
(balkongen til trappene).
Skiftet vinduer i fyrhuset opp mot Enebakkvn.164.
2008 Oppgradering, oppussing Maling av  
fellesarealer i Havreveien 9 og 11 og grunnmurer og  
garasjer i Havreveien
Oppussing av alle oppganger i lavblokkene
Bytte av lysarmaturer i alle oppganger
Merking av kurser i alle sikringsskap (Hafslund  
rapport)
Oppgradering til Digital‑TV med PVR dekoder i alle  
leiligheter
Innføring av parkeringskort på alle lagets plasser
2007 Calling, porter, inngangspartier Oppmaling av  
fellesarealer i
Enebakkveien 164 og Raukveien 1
Nye calling anlegg i lavblokkene
Nytt inngangsparti i Raukveien 1
Nye garasjeporter i Havreveien 5
2007 Havredalen Oppgradering av lekeplassen  
nederst i
Havredalen i samarbeid med Havretun brl. og  
Byggveien brl.
2006 Lekeplasser, dører, inngangsparti  
Opparbeidelse av uteområdene og lekeplasser i  
Enebakkveien med nye lekeapparater, møbler og  
avfallsbeholdere.
Skiftet inngangsdører og oppmaling av  
inngangspartier i alle lavblokker.
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Maltgrunnmurer og inngangspartier i høyblokkene
Montert miljøskap i Enebakkveien 164,
Havreveien 9‑11
Skiftet ut alle postkasser i lavblokkene.
Hovedrengjøring av alle trapperom i lavblokkene  
samt i høyblokkene i Enebakkveien 164 og  
Raukveien 1.
2006 ‑ 2008 Fyrhus
2005 Fjernvarmetrasé, datastyring, dører
Fjernvarmetrasé 2‑3 skiftet.
Vista fase 2 (styring av fyring og VVS.
Utskifting av hoveddører i høyblokkene.
2004 Miljøskap, garasjeporter, callinganlegg
Miljøskap til Havreveien 11 og Raukveien 1 innkjøpt.
Garasjeporter byttet ut og malt.
Callinganlegg i høyblokkene byttet ut.
2002 Havredalen Oppgradering av uteområder og  
friområder i Havredalen.
2002 ‑ 2007 Rehabilitering av våtrom
2000 Stigeledninger, Havredalen, bredbånd
Stigeledninger fra tavlerom trukket om til større  
kapasitet. Fordelingsskapene byttet til  
automatsikringer med jordfeilbryter for bad,  
jordfeilvarsler for kontakter og lys.
Benker og bord innkjøpt til Havredalen.
Bredbåndanlegget fra Telenor Avidi
installert i samtlige leiligheter.
1999 Pumperom, postkasser, låssystem Nytt  
dataanlegg for styring av vannpumper og fyrsystem  
med TA
VISTA grafisk dataprogram for styring, regulering og  
overvåking av pumperom og vanntemperatur  
installert.
Enebakkvn. 164 ble totalsanert for asbest.
Postkasserekkene i 3 av høyblokkene byttet ut.
Sandsilo for oppbevaring, varming og opplasting av  
grus innkjøpt.
Nye låssylindre og nøkler til inngangsdørene.

1998 Taktekking, armaturer, lekeplass, fyrhus
Fase 3 i taktekkingsprosjektet (Byggvn. og Havrevn.  
1‑3) ferdigstilt.
Byttet defekte og brannfarlige brytere og armaturer i  
kjeller og loft.
Lekeplassene rehabilitert og fornyet i samarbeid  
med Byggveien og Havretun borettslag.
Hovedstoppekraner byttet i fyrhuset.
Asbestisolasjon avdekket av rørsystemet i området.  
Garantert asbestfritt etter fjerning og støvsuging av  
området. Isolasjon montert.
1997 Taktekking, heiser Fase 2 i  
taktekkingsprosjektet
(Enebakkvn. 160‑174 og Raukvn. 5) ferdigstilt.
Heisene i høyblokkene kontrollert og ferdigstilt.
1996 Dører, vifter, taktekking, kortleser  
Inngangsdørene i lavblokkene pusset opp, montert  
beslag over låsene i kjeller og loft.
Varmluftvifter skiftet i vaskeriene
Fase 1 i taktekkingsprosjektet
(Enebakkvn. 176‑182 og Raukvn. 6‑10) ferdigstilt.
Ett kortlesersystem med startautomatikk ble  
innkjøpt.
1995 Hovedtavler Utskifting av hovedtavler i  
lavblokkene, alle soilrørene jordet.
Vaskeriene rehabilitert med nye armaturer. 6 målere  
nedmontert og erstattet med 1 måler i tavlerom.  
Brytere og øvrige installasjoner fornyet.
1993 ‑ 1994 Hovedtavler, varmeveksler, takbelegg
Elektriske hovedtavler i høyblokkene skiftet.
Varmevekslersystem i høyblokkene installert.
Ombygging av varmtvann‑berederrom, omlegging av  
varmerør og utskifting av sirkulasjonspumper.
Nytt belegg på lavblokkene i Havreveien.

Lånebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av  
hele eller deler av fellesgjelden. 
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Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en 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 måneder regnet fra  
oppsigelsesdato.

Forkjøpsrett
Medlemmer av borettslaget/ boligbyggelaget har  
forkjøpsrett. For hver enkelt bolig blir det ved salg  
fastsatt en egen frist for å melde bruk av  
forkjøpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil  
benytte forkjøpsretten, tar kontakt med OBOS for å  
få oppgitt e‑postadresse som kan benyttes.  
Meldingen må være mottatt av OBOS innen den  
fastsatte fristen. Meldefristen vil være normalt 5  
virkedager etter at boligen er kunngjort i  
OBOS‑annonse i Aftenposten og/ eller på  
www.obos.no. Hvis OBOS mottar din melding om  
forkjøp etter at fristen er gått ut, kan du ikke kreve å  
få overta boligen på grunnlag av forkjøpsretten. Gjør  
du bruk av forkjøpsretten, trer du inn i en allerede  
inngått avtale og kjøper boligen til den avtalte pris  
på avtalte vilkår. Finansieringen må være i orden, og  
den må i sin helhet dokumenteres skriftlig. Er det  
flere medlemmer som vil benytte forkjøpsretten, får  
den med lengst ansiennitet fortrinnsrett.  
Andelseiere i det borettslaget boligen tilhører går  
foran øvrige medlemmer i OBOS. Dersom flere i  
borettslaget vil benytte forkjøpsretten, blir normalt  
botiden i borettslaget avgjørende.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap,  
budsjett og årsberetning. Dokumentene vil være  

tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres  
oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader  
kan variere over tid som følge av beslutninger  
foretatt av styret/ årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget.  
Kun fysiske personer kan eie andelen. Kjøper skal  
godkjennes av borettslagets styre for at ervervet  
skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke nektes  
uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på  
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget  
som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som  
ny andelseier påhviler kjøper. Dersom kjøper på  
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta  
eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4‑5 (2).  
Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom  
kjøper mener manglende godkjennelse ikke er saklig  
begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er  
det ofte et krav fra boligbyggelagets side at kjøper  
må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan  
bli godkjent som ny andelseier i det aktuelle  
borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at det vil  
kunne påløpe et innmeldingsgebyr til  
boligbyggelaget, og de fleste boligbyggelagene  
krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før  
godkjenningen blir gitt. Innmeldingsgebyret  
faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende  
vedtekter og husordensregler. Dokumentene følger  
vedlagt i salgsoppgaven. 
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Dyrehold
Fra husordensreglene: 

1. Alle dyreeiere er pliktig til å registrere hunden/ 
katten. Ved innflytting skal eventuelle
dyr godkjennes før tillatelse gis.
2. Hund og katt skal alltid føres i bånd innenfor  
borettslagets eiendom, samt at den må
føres av en person som har kontroll over dyret.
3. Hundeeiere er erstatningspliktige for enhver  
skade som hunden/ katten måtte påføre
personer eller eiendommen.
4. Eier av dyret må straks fjerne ekskrementer som  
dyret måtte etterlate på eiendommen.
5. Det er ikke tillatt å holde kamphunder, for  
eksempel Pitbullterrier.
6. Dyreeiere er forpliktet til å sette seg inn i  
bestemmelser for Oslo kommune
(Politivedtekene samt viltlov.)
7. Ved berettige klager på dyreholdet, minner vi om  
at dyrehold er en del av
husleiekontrakten, og betraktes som mislighold av  
denne.
8. Alle klager sendes skriftlig til styret for  
behandling, og eventuelt oversendes til den
valgte dyrekomite.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 149, bruksnummer 479 i Oslo  
kommune.Andelsnr. 48 i Storgården Borettslag med  
orgnr. 950385529

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og  
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  
overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/ 149/ 479:
10.12.1958 ‑ Dokumentnr: 1475 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Korrekt tinglysingsdato er iht gammel grunnbok og  
pantebokskopi: 06.02.1958 

01.10.1959 ‑ Dokumentnr: 11781 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 

03.06.1966 ‑ Dokumentnr: 924325 ‑ Bestemmelse  
om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Bestemmelse om gjerde 
Bestemmelse om vann/ kloakkledning 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av  
ledninger m.v. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om veg 
Med flere bestemmelser 
Overført fra gnr 160 bnr 837 

16.07.1986 ‑ Dokumentnr: 43033 ‑ Bestemmelse om  
veg
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av  
ledninger m.v. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.05.1957 ‑ Dokumentnr: 6033 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:149 Bnr:375 

16.06.1966 ‑ Dokumentnr: 924268 ‑ Sammenslått  
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med denne matrikkelenhet:
GNR 160 BNR 837 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert  
13.05.1964.

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

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings‑ og arealplaner
Leiligheten ligger i et område regulert til bolig m.  
tilh. anlegg, ihht. reguleringsplan 5260.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3  
år, dersom andelseier selv eller person nevnt i  
Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd  
eiendommen i minst ett av de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G  
(folketrygdens grunnbeløp). Pantet dekker  
borettslagets krav på felleskostnader samt andre  
krav borettslaget måtte få mot andelseieren.  
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte  
krav på eiendomsskatt og kommunale avgifter/ 
gebyrer. 

Kommentar bo‑ og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med  
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som  
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold  
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av  
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye,  
gjerne sammen med fagkyndig, før bud inngis.  
Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe  
kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i  
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,  
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med  
eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges  
inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til  
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, kan  
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik  
kjøper må kunne forvente ut ifra blant annet  
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme  
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i  
tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. En bolig som  
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt  
for slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik  
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  
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avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjør  
utbedringer nødvendig. Normal slitasje og skader  
som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må  
forvente, og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal  
avviker fra faktisk størrelse. Avviket må være minst  
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel  
ikke en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen  
ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning, må kjøper selv dekke tap/ kostnader opp  
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel  
kommer først på tale når det er konstatert mangel  
ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ 
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av  
overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal  
legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en  
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag  
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30  
anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter.  
Bud bør legges inn i god tid før konkurrerende buds  
akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud  
med forbehold om at budet, eller forbehold i budet  
(hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal holdes  
skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er  
oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver,  
men å henvise budgiver videre til megler. Som  
kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud  
vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen.  
Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av  
budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert  
bud har en akseptfrist som muliggjør en forsvarlig  
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30  
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til  
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å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å  
henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke  
formidle bud med forbehold om at budet, eller  
forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige  
forbehold), skal holdes skjult for andre budgivere og  
interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av  
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til  
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne  
sammen med fagmann før bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli  
meddelt de som ev. måtte etterspørre denne.  
Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig  
ved overføring av hjemmel.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
Omk. kjøper beskrivelse
4 250 000 (Prisantydning) ----------------------------------------- 
----------- 67 367 (Andel av fellesgjeld) ------------------------- 
--------------------------- 4 317 367 (Pris inkl. fellesgjeld) ---- 
------------------------------------------------ Omkostninger 8 212  
(Gebyr avklaring forkjøpsrett) 300 (Panteattest  
kjøper) 545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)  
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument ) 8 900  
(Boligkjøperforsikring - fem års varighet (valgfritt))  
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss - ett års  
varighet (valgfritt)) ----------------------------------------------------  
9 602 (Omkostninger totalt) 18 502 (med  
Boligkjøperforsikring - fem års varighet) 21 302  
(med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
Pluss) ---------------------------------------------------- 4 326 969  
(Totalpris. inkl. omkostninger) 4 335 869 (Totalpris.  
inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring - fem  
års varighet)) 4 338 669 (Totalpris. inkl.  
omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert  
ett år med Help Pluss))

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 602

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk  
finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen konto i  
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis  
kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke  
kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder  
kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet  
vesentlig. Dette gir selger rett til å heve og  
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker  
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset  
oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har  
selger utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør  
gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og  
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem  
årene. Boligkjøperforsikring Pluss har samme  
dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg av  
fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
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privatlivet. Boligkjøperforsikring Pluss betales årlig.  
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell  
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i  
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt  
et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt en provisjon på 0,9 % for gjennomføring  
av salgsoppdraget på denne eiendommen. I tillegg  
er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke: 

Tilrettelegging: kr. 19.000,‑ 
Visninger: kr. 2.490,‑ 
Oppgjørshonorar: kr. 7.990,‑ 
Markedsføringspakke: kr. 19.990,‑ 
Eierskiftegebyr til forretningsfører: kr. 6.750,‑ 
Utlegg opplysninger fra forretningsfører: kr. 5.000,‑ 
Søk i eiendomsregister og elektronisk tinglysning:  
kr. 2.490,‑
Kommunale opplysninger: kr. 2.490,‑
Garantipremie/ inneståelse: kr. 2.000,‑
Tinglysningsgebyr: kr. 545,‑

Dersom handel ikke kommer i stand har  
oppdragstaker krav på dekning påløpte utlegg, samt  
vederlag for utført arbeid med kr. 3.490,‑ pr. time  
inkl. mva begrenset oppad til kr. 34.900,‑.

Ansvarlig megler
Nina Friis Stensland
Partner/ Eiendomsmegler
nina.friis.stensland@aktiv.no
Tlf: 980 84 142

Oppdragstaker

Gabrielsen & Partners Løkka AS,  
organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
18.01.2026
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Havreveien 9, 0680 OSLO

gnr. 149, bnr. 479

Andelsnummer  48

Befaringsdato: 02.12.2025 Rapportdato: 12.12.2025 Oppdragsnr.: 11838-25334

Glenn-Erik LarsenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Larsens Takst Service ASAutorisert foretak:

QC1358Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 57 m² BRA-i: 49 m²


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

48

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

glenn@takstpartner.no

Glenn-Erik Larsen

Rapportansvarlig

905 31 615

11838-25334Oppdragsnr.: Side: 2 av 22Befaringsdato:  02.12.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Havreveien 9, 0680 OSLO
Gnr 149 - Bnr 479
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Åsaveien 6

1900 FETSUND

11838-25334Oppdragsnr.: 02.12.2025Befaringsdato: Side: 3 av 22
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Havreveien 9, 0680 OSLO
Gnr 149 - Bnr 479
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Åsaveien 6

1900 FETSUND

11838-25334Oppdragsnr.: 02.12.2025Befaringsdato: Side: 4 av 22
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Arealer Gå 琀椀l side

 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Havreveien 9, 0680 OSLO
Gnr 149 - Bnr 479
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Beskrivelse av eiendommen

11838-25334Oppdragsnr.: 02.12.2025Befaringsdato: Side: 5 av 22
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Rapporten er utarbeidet for, 
leilighet beliggende i Havreveien 9.
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut på å 
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmåling. 
Rapporten skal re昀氀ektere de byggetekniske forhold som er 
særlig relevante ved eierski昀琀e på befarings琀椀dspunktet. 
Det er ikke u琀昀ørt byggetekniske vurderinger vedrørende 
琀椀lstand for byggets 琀椀lstand for fellesarealer. 

Leiligheten ble besik琀椀get med eier og Takstmann 琀椀lstede. På 
forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
bebyggelsen er behe昀琀et med skjulte feil/ mangler eller 
o昀昀entlige pålegg som ikke er u琀昀ørt.
Byggets alder og vedlikeholdsmessige 琀椀lstand 琀椀lsier at det ved 
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved 
bygget. Tinglyste servitu琀琀er er ikke kontrollert.
Dersom det i rapporten er oppgi琀琀 årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er årstall er oppgi琀琀 av eier og er ikke 
e琀琀er kontrollert av undertegnede. Oppgi琀琀e årstall må anses 
som omtrentlige. 
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen 
er ikke autorisert på el-anlegg, og kommentarer vedrørende 
de琀琀e punktet i rapporten er basert på  generell kunnskap. 
Det er ikke observert eller gjort 琀椀l kjenne skader eller andre 
forhold som takstmannen har ta琀琀 i betraktning på taksering 
琀椀dspunktet. Det må all琀椀d beregnes noe over昀氀atebehandling 
ved et evt salg. 

Arealene er målt opp på stedet eller fra plantegninger i ihht. 
takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger, uten 
hensyn 琀椀l byggeforskri昀琀enes krav. Det er om mulig u琀昀ørt 
inngrep i konstruksjonen på befaringen, samt enkel fuktsøk på 
bad med fuktmålerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsøk 
med instrumenter på bad med 昀氀iser vil kunne gi utslag på fukt, 
selv om membransjiktet er te琀琀. Fuktsøkeren søker 2-3 cm ned i 
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppå eller bak 
membran. Et utslag på en fuktsøker er derfor bare veiledende, 
og det måles RF ved hulltaging i 琀椀lstøtende rom om mulig 琀椀l 
våtrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i 
konstruksjoner, men antas å være u琀昀ørt i ihht byggeårets 
normer og krav. 
 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Bygning generelt Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Balkongdør Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Bygning generelt

Blokken fremstår med y琀琀ervegger i teglstein konstruksjon. 
Leilighetens etasjeskille i betong. 
Y琀琀ertak i 昀氀at konstruksjon, anta琀琀 tekket med papp og beslag.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring. Særlig kri琀椀ske områder er membranløsninger i våtrom, 
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avløpsne琀琀. Elde og u琀椀dsmessig het kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler 
som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygårder vil all琀椀d ha noe retningsavvik og setninger. 

Merk. Det er sa琀琀 琀椀lstandsgrader på bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfa琀琀es av bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar. 
(vinduer, entrédører)

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vinduer

Vinduer i boligen fremstår med 3-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering 
i glass være vanskelig å se. 
Og derfor kan det være 琀椀lfelle at glass er punktert, 
uten at det er oppgi琀琀 i denne rapporten.
Avvik på årstall kan forekomme. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG se琀琀es ut i fra alder på glass, 
da isolerings evne i glass vil reduseres med årene.
Det er observert avskalling på vindus beslag på balkong.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vinduer fungerer 琀椀lfredss琀椀llende. 
Det er ikke opplyst om dårlig isolasjonsevne  
med tanke på alder på glass.

Årstall: 1989 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkongdør

Balkongdør i heve/skyv modell med 3-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering i glass være vanskelig å
se på balkongdører, og derfor kan det være 琀椀lfelle at glass er punktert uten at det er
oppgi琀琀 i denne rapporten. Normal funksjon på dørene, noe justering
på dører kan forekomme. Det er kun foreta琀琀 s琀椀kkontroll på funksjon
av dører. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
1960

Tilbygg / modernisering
2017 Kjøkken Montering av kjøkken med hvitevarer,

arbeidet ble u琀昀ørt av 琀椀dligere eier.

2007 Bad Badet er bygget i regi av brl.
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG se琀琀es ut i fra alder på glass, 
da isolerings evne i glass vil reduseres med årene.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Balkongdør er noe tregt, men fungerer 琀椀lfredss琀椀llende. 
Det er ikke opplyst om dårlig isolasjonsevne  
med tanke på alder på glass.

Årstall: 1989 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Entredør i 昀椀nert u琀昀orming med B-30/ 35db klassi昀椀sering.
Det er montert el-lås i dørblad.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Dørbladet tar mot karm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Dørblad kan ha behov for justering, 
så slitasje på hengsler unngåes.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst 琀椀l balkong fra stue, med gulvareal på ca.7,4m².
Gulvet er belagt med trebrikker på støpt betongdekke,
rekkverk fremstår med plater , samt håndløper i stål.
Høyde på rekkverk er målt 琀椀l 1,1m.

Høyde på rekkverk ved balkonger, 
skal være minimum 1,0 m. 
Der høydeforskjellen er mer 
enn 10,0 m over terreng,
skal rekkverkshøyde være minimum 1,2 m.
Ref. Veiledning om tekniske 
krav 琀椀l byggverk § 12-17. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige gulv昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Laminat.
Innvendige vegg昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Malte 昀氀ater av panel.
Innvendige tak昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Malte 昀氀ater i alle rom bestående av dekke.
Takhøyde i leiligheten er målt opp mot 2,5m.

Det mangler noe panel bak radiatorer.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.
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Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser, 
stue og e琀琀 soverom ble kontrollert av Takstmann.
Det er registrert 13mm høydeforskjell,
på gjennomgående mål i stue.
Høydeforskjell på de琀琀e nivået er svært 
vanskelig å registrere uten nivelleringslaser. 

Radon

Radonmåling er ikke en del av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, 
men er likevel beskrevet da det er en del av NS 3600, som er
anse琀琀 som relevant for denne boligen.
I alle utleieboliger er det krav om radonmåling, 
men i boliger som kun beny琀琀es av eier, er det ingen krav om radonmåling.
Dersom det ikke er u琀昀ørt radonmåling, anbefales det å undersøke radonkart 
på ne琀琀sidene 琀椀l Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet.
Forhøyde radonforekomster som ikke er oppdaget utgjør en helserisiko,
og på generelt grunnlag anbefales det å u琀昀øre radonmåling.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.
• Det er avvik:

Det er ikke fremlagt opplysninger 
om radonmålinger fra eier/styret,
heller ikke andre 琀椀ltak mot radon.

Eiendommen ligger i et område som i 
NGU Radon aktsomhetskart er de昀椀nert med 
moderat 琀椀l lav aktsomhetsgrad. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det må foreligge en rapport med moderate resultater, 
om det skal gis TG1 for radon i 琀椀lstandsrapporten.

Innvendige dører

Innvendige dører fremstår med: 
gla琀琀e dørblader i malt u琀昀ørelse.
Dørblader, dørvridere og karmer, 
fremstår med normal funksjonalitet.

Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke 
funksjon testet på befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil på installasjoner/ komponenter 
i boligen på befaringen av eier.

VÅTROM

Generell

Badet er bygget i 2007 i regi av Brl, 
i følge opplysninger fra 琀椀dligere salg.

Badet er bygget e琀琀er forskri昀琀 av Tek 97.

LEILIGHET > BAD 
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Byggeforskri昀琀en Tek97 §8-37.
Har følgende ordlyd:

Bad og vaskerom skal ha sluk. 
Sluk i gulv må være festet i gulvet på 
en slik måte at det ikke oppstår 
bevegelse mellom duk og underlag. 
Det må være 琀椀lfredss琀椀llende fall på gulv
mot sluk. Tilfredss琀椀llende fall vil være 
1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.
De琀琀e betyr en høydeforskjell på 16mm. 

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater vegger og himling

Tak昀氀ate er belagt med malte plater og innfelte lys, 
vegg昀氀ater er belagt med 昀氀iser.

LEILIGHET > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er gi琀琀 TG.2 på vegg昀氀ater grunnet  bruks琀椀d 
på mer enn halvparten av konstruksjonens leve琀椀d. 
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av keramiske 昀氀iser er 10 - 30 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens løsning.
Det er målt på vegger med Protymeter fuktmåler, 
ingen unormale verdier er registrert.

Ut i fra alder på konstruksjoner, 
bør oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabine琀琀,
for å hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner 
vil kunne påføre større skader.

Årstall: 2007 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er belagt med 昀氀iser og underliggende gulvvarme.
Over昀氀ater fremstår med normal funksjonalitet, 
Det er på badegulvet målt 15 mm. høydeforskjell fra døråpning 琀椀l slukrist.
Fall på gulv 琀椀lfredss琀椀ller ikke kravet fra teknisk forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet.
Lokalt fall i dusj vil føre dusjvann 琀椀l sluk.
Det er i 琀椀llegg gjort enkle punktmålinger av gulvet på befaringen men
ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

LEILIGHET > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Det er gi琀琀 TG.2 på gulv昀氀ater grunnet  bruks琀椀d 
på mer enn halvparten av konstruksjonens leve琀椀d. 
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av keramiske 昀氀iser er 10 - 30 år.

Årstall: 2007 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Havreveien 9, 0680 OSLO
Gnr 149 - Bnr 479
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  11838-25334 Befaringsdato:  02.12.2025 Side: 11 av 22

58

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Konstruksjoner fungere med dagens løsning, 
og noe redusert fall 琀椀l sluk.

Ut i fra alder på konstruksjoner, 
bør oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabine琀琀,
for å hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner 
vil kunne påføre større skader.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Hovedsluk i rus琀昀ri琀琀 stål, hjelpesluk i plast plassert i dusj.
Det er synlig banemembran i hovedsluk.
Dokumentasjon/ferdiga琀琀est,  legges 
琀椀l grunn for vurdering av badets te琀琀esjikt.

LEILIGHET > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

Smøremembran på vegger er over 15 år.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt = TG 2.
Membran i gulv er over 20 år.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt = TG 2. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Sluk med membran fremstår 
med normal funksjonalitet.

Ut i fra alder på konstruksjoner, 
bør oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabine琀琀,
for å hindre fuk琀椀nntregning i eldre konstruksjoner.

Vanninntregning i konstruksjoner 
vil kunne påføre større skader.

Stålsluk med klemring for membran Hjelpesluk i plast.

Årstall: 2007 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Sanitærutstyr og innredning
LEILIGHET > BAD 
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Innredning og garnityr på bad fremstår med: 
Veggmonterte dusjdører, servant med underskap,
speilskap med lys, opplegg for vaskemaskin og veggmontert wc.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det mangler spalte under veggmontert wc,
for synliggjøring av evt. lekkasjevann
fra innebygget sisterne.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å oppfylle dagens krav 琀椀l forskri昀琀 må det, 
etableres lekkasje sikring fra sisternen.
Eller fremlegge dokumentasjon på 
løsning for innebygget sisternen.
Ref. TEK.97.

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjon på bad fremstår med: 
ven琀椀l med mekanisk avtrekk, 
samt spalte under dørblad for 琀椀llu昀琀.

Det er kun u琀昀ørt enkel kontroll av 
ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir
eller røykampull. 
Det er ikke foreta琀琀  tallfestede målinger, 
men ven琀椀lasjonen antas 
og fungere 琀椀lfredss琀椀llende. 
Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke 
kontrollert da det krever spesial utstyr. 

LEILIGHET > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble ikke foreta琀琀 hulltaking bak dusjssone på bad,
da det ikke lot seg u琀昀øre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer all琀椀d med fuk琀椀ndikator i våtsoner på bad.
Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i området

LEILIGHET > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra Ikea
fremstår med gla琀琀e fronter.
Tre昀椀nert benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandeba琀琀eri.
Lys under overskap, ven琀椀lator med mekanisk avtrekk.
Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,
oppvaskmaskin og kjøl/fryseskap.
Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstår med normal funksjonalitet.

LEILIGHET > STUE/KJØKKEN 
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Årstall: 2017 Kilde: Eier

Avtrekk

Ven琀椀lator over komfyr er 琀椀lkoblet med mekanisk avtrekk. 

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er
kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller
røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger, men
ven琀椀lasjonen antas og fungere 琀椀lfredss琀椀llende.  

LEILIGHET > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2017 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjøkken:
Vann琀椀lførsel med kobberrør og plastrør.

Bad:
Det er åpne forkrommede vannrør 琀椀l installasjonene.

Stoppekran:
Kran er plassert over himling på bad, og på vannrør på kjøkken.
kran er testet og fungerer 琀椀lfreds琀椀llende.

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom
de琀琀e er ønskelig. Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Det anbefales montering av Waterguard (lekkasjestopper),
i rom uten sluk med vanninnstallasjoner.
De琀琀e gjelder kjøkken, selv om det ikke var e琀琀 
krav i forskri昀琀 under oppføring av anlegget. 

Stoppekraner plassert på bad

Avløpsrør

Avløpsrør i boligen fremstår med plastrør, 
hovedrør mellom etasjer er i støpejern.

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom
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de琀琀e er ønskelig.
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da en mer 
omfa琀琀ende inspeksjon krever spesielt utstyr 
og kompetanse. 

Årstall: 2003 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjon i boligen fremstår med:
Naturlig ven琀椀lasjon via spalter i vinduer, 
samt mekanisk avtrekk fra ven琀椀lator
på kjøkken og ven琀椀l på bad.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er
kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller
røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger, men
ven琀椀lasjonen antas og fungere 琀椀lfredss琀椀llende.
De琀琀e er en skjønnsmessig vurdering av takstmannen.

Varmesentral

Oppvarming ved 昀樀ernvarme via 
radiatorer i leiligheten. 
Åpne vannrør med 琀椀lkobling 琀椀l radiatorer.
Det er etablert gulvvarme på badet.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjon testet 
på befaring, men antas og
fungere normalt. Det er ikke opplyst 
om noe feil eller mangler fra eier.
Varmekabel var avslå琀琀 under befaringen.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG se琀琀es ut i fra alder på varmekabel og 昀樀ernvarme anlegget, 
da mer enn halvparten av forventet leve琀椀d 
på komponenter er oppbrukt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Anlegget fremstår med normal funksjonalitet.
Vedlikehold av anlegget må påberegnes, 
da unnlatelse vil forringe leve琀椀den.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er ikke befart av Takstmann.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av 
registrert elektrovirksomhet.
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De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 
琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova (tryggere bolighandel) 
§ 2-18 inneholder. 
De琀琀e kan ikke sammenlignes med en 
kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet 
(Det lokale El-琀椀lsyn) eller registrert elektro virksomhet, 
og en bygningskyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.
Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede 
og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. 
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. 
Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, 
og søk videre veiledning eller få en
fullstendig kontroll u琀昀ørt av en 
registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon 
av åpent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer 
er plassert i felles gang.

Det ble ikke opplyst om noe feil 
med det elektriske anlegget i
leiligheten på befaringen.  

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Spørsmål 琀椀l eier

Kjøkken ble oppusset i 2017, u琀昀ørt i regi av forrige eier. 
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på u琀昀ørt arbeid.

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det elektriske anlegget er ikke
vurdert utover visuell besik琀椀gelse i
denne rapporten, da de琀琀e krever
spesiell kompetanse og autorisasjon.
På generelt grunnlag anbefales det all琀椀d en
gjennomgang av EL-fagmann på anlegg som
er av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

Det er foreta琀琀 El-琀椀lsyn av leiligheten i følge eier,
ingen avvik ble registrert.
El-琀椀lsyn er kun en s琀椀kkprøve kontroll,
og omhandler ikke totalen på anlegget.

TG2 se琀琀es i følge forskri昀琀 på anlegg,
uten full dokumentasjon og med
samsvarserklæring på hele anlegget.

Inntak og sikringsskap

Generell kommentar
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Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

Samsvarserklæring for strømmåler

Leve琀椀den på et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 år. 
E琀琀er denne perioden kan det være behov for vedlikehold, 
utski昀琀ninger eller reparasjoner, spesielt på grunn av svekket isolasjon og utsli琀琀 utstyr. 
Det er vik琀椀g å være oppmerksom på tegn på slitasje, 
som misfarging, varme eller skader på ledninger og koblingspunkter. 

Utstyr for varsling og slukking av brann

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og røykvarsler.
I følge forskri昀琀 om brannforebyggende 琀椀ltak og brann琀椀lsyn, 
skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler, 
samt manuelt slukkningsutstyr i form av 
enten pulverapparat eller brannslange.

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Leilighet 49 49 7

Bod i 13.etg. 3 3

Kjellerbod 5 5

SUM 49 8 7
SUM BRA 57

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Leilighet Entré, stue/kjøkken, bad, soverom

Bod i 13.etg. Bod

Kjellerbod Bod

Kommentar
Med boligen følger det en kjellerbod på 4,7m², 
samt en lo昀琀sbod med gulvareal på 3m² 
Boder er merket med nr.1055.

Bod arealer utgjør 琀椀l sammen 8 m² BRA-E.
Balkongen er målt 琀椀l 7,4 m² og er avrundet 琀椀l 7 m² i TBA.

Disposisjonsre琀琀 på boder er er gi琀琀 av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer på eierforholdet.
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør om
rommet er de昀椀nert som P-ROM eller S-ROM i arealoppse琀琀et.
De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg av romde昀椀nisjon. De琀琀e er i henhold 琀椀l "Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling".

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

Kommentar:

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

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

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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 49 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
02.12.2025 Glenn-Erik Larsen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
149

bnr.
479

Areal
42713.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Havreveien 9  

Hjemmelshaver
Storgården Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Leiligheten er beliggende i byggets høye 1.etasje, og fremstår med: laminat på gulv og malte vegg昀氀ater.
Badet er 昀氀islagt på gulv og vegger, kjøkkeninnredning fremstår med enkelte integrerte hvitevarer.
Adkomst 琀椀l balkong fra stue.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller, samt en bod i 13.etg.
Det er heis i bygget med adkomst 琀椀l boliger/ bodanlegg.
Det er vanlig gateparkering e琀琀er stedets regler.

Leiligheten fremstår med normal bruksslitasje på innvendig bygningsmasse.
Det bør all琀椀ds påregnes noe over昀氀atebehandling ved kjøp av brukt bolig.
Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring.
Særlig kri琀椀ske områder er membranløsninger i våtrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avløpsrør og evt. drenering.
Elde og u琀椀dsmessig het kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Beliggenhet

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
OBOS 
Eiendomsforvaltning AS

Eier av adkomstdokumenter
Jansen Marlene Malmberg

Org.nr.
950385529

Boligselskap
 /STORGÅRDEN BORETTSLAG

Andelsnummer
48

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kundeskjema 11.12.2025  Gjennomgå琀琀 4 Nei

Meglerbrev 11.12.2025  Gjennomgå琀琀 8 Nei

Byggetegninger fra plan 
og bygg 11.12.2025  Gjennomgå琀琀 1 Nei

Ferdiga琀琀est bygning 11.12.2025  Gjennomgå琀琀 1 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside

Havreveien 9, 0680 OSLO
Gnr 149 - Bnr 479
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

11838-25334Oppdragsnr.: 02.12.2025Befaringsdato: Side: 21 av 22

68

Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

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

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

 
Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

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

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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


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

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

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

 
Areal

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

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

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

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

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS
si琀琀 takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og
andre relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra
琀椀lstandsrapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd
Forsikring AS, iVerdi AS og taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende
personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Marlene Malmberg Jansen

Boligen

 Havreveien 9
 0680 OSLO

0301-149/479/0/0

Boligen ble kjøpt 2023

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1008250320        1

70

Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Varmekablene fungerer, men det oppleves periodevis variasjon i varme/kulde.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Ryen Rørservice As

Beskrivelse av arbeidet: Installert nytt 
toalett

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

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

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

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

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

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

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  

 


• 
• 
• 
• 
• 
• 





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

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

• 
• 

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





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




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

  
  
  
  
   
  
   
   
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   

  
  
  
  
   
  
   
   
   

  
  
  
  
   
  
   
   
   

      






   



 




   







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






















på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende


  
  
  






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








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Dato:	04.12.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Havreveien	9

Gnr/Bnr:	149/479

PlottID/Best.nr:	150541/	86523440

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-7
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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601200
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601500

601500

Dato:	04.12.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	150541/86523440

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	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.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

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)

Indre	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_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Nabolagsprofil
Havreveien 9 - Nabolaget Vestre Manglerud/Søndre Ryen - vurdert av 168 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Sandstuveien 4 min
Linje NC2, 70, 70N 0.3 km

Ryen 8 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.7 km

Bryn stasjon 5 min
Linje L1 3 km

Holtet 6 min
Linje 13, 19 2.8 km

Oslo S 8 min
Totalt 24 ulike linjer 4.8 km

Skoler

Manglerud skole (1-10 kl.) 11 min
1071 elever, 46 klasser 0.9 km

Ryenberget skole (1-10 kl.) 13 min
181 elever, 15 klasser 1 km

Høyenhall skole (1-10 kl.) 13 min
579 elever, 31 klasser 1.1 km

Abildsø skole (1-10 kl.) 21 min
501 elever, 38 klasser 1.7 km

Brannfjell skole (8-10 kl.) 5 min
597 elever, 36 klasser 2.6 km

Lambertseter videregående skole 5 min
825 elever, 30 klasser 2.3 km

Etterstad videregående skole 8 min
588 elever, 41 klasser 4 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

13
 %
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 %
14
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 %
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%
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28
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 %
25
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 %

21
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 %

38
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 %
39

.3
 %

38
.9

 %

16
 %

14
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Vestre Manglerud/Søndre R... 2 371 1 315

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Storgården barnehage (1-5 år) 5 min
136 barn 0.4 km

Treskeveien barnehage (1-5 år) 8 min
93 barn 0.6 km

Gårdstunet barnehage (0-5 år) 8 min
50 barn 0.6 km

Dagligvare

Coop Extra Ryensvingen 7 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 0.5 km

Kiwi Ryen 7 min

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

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 89/100

Støynivået
Lite støynivå 85/100

Sport

Manglerud skole 11 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.8 km

Høyenhallen/Fokushallen 12 min
Aktivitetshall, bordtennis 1 km

SATS Ryen 7 min

EVO Ryen 8 min

Boligmasse

5% rekkehus
94% blokk
1% annet

«Borte bra, men hjemme best»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Manglerud Senter 8 min

Apotek 1 Manglerud 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

41% i barnehagealder
35% 6-12 år
13% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 55%

Vestre Manglerud/Søndre Ryen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 23% 33%

Ikke gift 61% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

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

86 Havreveien 9

OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Havreveien 9
0680 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Nina Friis Stensland

980 84 142
nina.friis.stensland@aktiv.no




