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Haugerudhagan 21F, 0673 OSLO

Lys og romslig tomannsbolig over
2 plan med fantastiske uteplasser
med kveldssol | 3 soverom |
Jacuzzi | Garasje | Peis




Eiendomsmeglerfullmektig

Andreas Strandlie

Mobil 97009919
E-post  andreas.strandlie@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:

Kr 7 600 000,-
Kr 191 390,-

Kr7 791 390,
Hjgrdis Braten

Svein Magnar Bréaten

Tomannsbolig
Eiet

1973

113/157 kvm
431.8 kvm

3

4

Gnr. 141, bnr. 187
Gnr. 141, bnr. 184
1008250275

Haugerudhagan 21F

Er dette ditt neste hjem?

Velkommen til en innholdsrik og velholdt halvdel av tomannsbolig i
Haugerudhagan 21F! Dette er en bolig med god atmosfeere, praktiske
I@sninger og flotte uteomrader. Her far du en lys og romslig bolig med
peis, vestvendt balkong, samt stort og funksjonelt kjgkken. Boligen
har en romslig entré, et stort bad og 3 soverom hvorav ett har direkte
utgang til innglasset terrasse med jacuzzi. Ute finner du en velstelt
hage med drivhus og praktisk uthus. Eiendommen er beliggende pa
Haugerud med kort vei til kollektiv, handel og flotte turomrader i
marka.

Merk deg dette:

- Flott halvdel av tomannsbolig

- Vestvendt balkong og innglasset terrasse med jacuzzi
- Peis

- 3 gode soverom

- Herlig hage m/ drivhus og uthus

- Attraktiv beliggenhet m/ neerhet til marka

Velkommen pa visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 113 kvm
BRA - e: 28 kvm
BRA - b: 16 kvm
BRA totalt: 157 kvm
TBA: 30 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 57 kvm Bod, entré, bad/vaskerom, trapperom, soverom, soverom 2
BRA-e: 14 kvm Garasje

BRA-e: 8 kvm Bod

BRA-e: 6 kvm Bod 2

BRA-b: 16 kvm Innglasset balkong

2. etasje
BRA-i: 56 kvm Stue, spisestue, kjskken, soverom

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
14 kvm Terrasse

2. etasje
16 kvm Balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Med boligen fglger det tre utvendige boder pa 2,6 m?, 13m2 og 1,7m2. Bod 3 er ikke
malbar grunnet lavere takhgyde. Malbart areal i boder er beregnet tilsammen 14m?2 i
BRA-E. Balkongen i 2.etg. er malt til 15,7 m?2 og er avrundet til 16 m? i TBA. Terrassen i
1.etg. er malt til 13,6m?2 og er avrundet til 74m?2 i TBA. Med boligenen fglger det ogsa
garasje pa 14,4m?, arealet er avrundet til 14m2 i BRA-E. Det er bruken av rommet pa
befaringstidspunktet som avgjgr rommets benevnelse. Dette betyr at rommet bade
kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg av
romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
431.8 kvm

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet tomt med felles asfaltert innkjgrsel med garasje. Privat steinbelagt
gardsplass, drivhus, uthus, plen, treer og busker for gjeldende del av tomannsboligen.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et attraktivt og barnevennlig boligomrdde pa Haugerud i bydel
Alna, omtrent 10 km nordgst for Oslo sentrum. Omkringliggende omrader er Hellerud,
Tveita, Trosterud og @stmarka. Haugerud har bade barne- og ungdomsskole, flere
barnehager og et godt kollektivtilbud. Det er ogsa kort vei til dagligvarebutikker,
servicetilbud og stgrre handelsomrader.

Omradet har neerhet til flotte tur- og rekreasjonsmuligheter. Det tar ca. 10-15 minutter a
ga til lyslgypenettet som leder innover i @stmarka, hvor det vinterstid prepareres
skilgyper. Her finner du flere idylliske bade- og fiskevann, blant annet Lutvann, som har
badeplasser bade i nord- og sydenden. Lutvann er et populzert omrade for bading,
padling, fisking og fridykking.

Haugerud Idrettsforening er et stort og aktivt lag med tilbud innen handball, fotball,
tennis, badminton og orientering, og disponerer bade idrettshall og fotballbane
tilknyttet skolene. Det er ogsa kort vei til lekeplass, SATS treningssenter, skgytebane
og ridesenter.

Servicetilbud:

| neeromradet finner du blant annet Kiwi og Coop Extra, samt Haugerud Senter med
frisgr, fysioterapi, tannlege og pizzeria. Tveita Senter tilbyr et variert utvalg av butikker,
mens Alna Senter, et stort faghandelssenter med varehus og serviceenheter, ligger kun
en kort kjgretur unna.

Omradet har gode forbindelser med buss, T-bane og flybuss. Naermeste holdeplass er
Haugerudveien, ca. 5 minutters gange fra boligen. Her gar buss 69 Tveita og 79
Asbraten med hyppige avganger. 8 minutter pa buss 58 Nydalen fra Nakkves vei (5
minutter unna boligen) tar deg til Nordre Hovin (rett ved Alna stasjon) som videre kan
ta deg til Lillestrgm pa 22 minutter. Med bil tar det ca. 3 minutter til Tveita, 5 minutter
til Alna Senter, 12 minutter til Strammen Storsenter, 12 minutter til Oslo S og omtrent
29 minutter til Oslo lufthavn.
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

Karlstua barnehage (1-5 ar) - 2 min gange
Haugerudhagan barnehage (1-5 ar) - 2 min gange
Haugerud Sentrum barnehage (1-5 ar) - 7 min gange

Skoler:

Trosterud skole (1-7 kl.) - 9 min gange
Tveita skole (1-7 kl.) - 14 min gange
Lutvann skole (1-7 kl.) - 19 min gange
Godlia skole (1-7 kl.) - 24 min gange
Haugerud skole (8-10 kl.) - 9 min gange
Hellerud videregaende skole - 13 min gange
Ulsrud videregaende skole - 7 min i bil

Fritid og trening:

Haugerud idrettsanlegg - 8 min gange
Lgnnealleen ballplass - 8 min gange
Fresh Fitness Haugerud - 7 min gange
SATS Hellerud - 7 min gange

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Yttertak er belagt med Derbigum av type SP Color Gra. Ytterkanter er tekket med
plastbelegg stal. Det er observert fall mot taksluk . Boligen fremstar med yttervegger i
bindingsverkskonstruksjon, som er utvendig kledd med liggende og staende kledning.

Undernevnte punkter har fatt TG 2 eller TG 3:

UTVENDIG

Veggkonstruksjon - TG 2

Det er observert varierende bruksslitasje pa kledning, enkelte bord fremstar med noe
aldersrelatert slitasje.
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Takkonstruksjon/Lof - TG 2
Det er observert 3cm svai i taket i spisestue.

Dgrer-TG 2
Dgrbladet i entredgr tar mot karm.

INNVENDIG
Innvendige trapper - TG 2
Det er observert noe knirk i enkelte trinn.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Ventilasjon- TG 2

Det er ingen ventiler tilknyttet soverommene, tilfgrsel av tilluft ma skje via dpning av
vinduer. Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2, da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

Varmtvannstank - TG 2

Lenge har det veert vanlig a koble varmtvannsberedere i stikkontakt. | 2014 ble det
palagt med direkte tilkobling til det elektriske anlegget. Nye varmtvannsberedere med
effekt pa 1500 W eller mer, ma kobles til egen koblingsboks. Det er ikke lenger lov &
koble til vanlig stikkontakt. Ref. NEK.400. Det settes TG2, for a belyse at fare for
varmegang i stgpsel kan oppsta.

TOMTEFORHOLD

Terrengforhold - TG 2

Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for
stgrre vannansamlinger. Det er observert noe svakt fall ved inngangsparti til boligen.

Sammendrag selgers egenerklaering
Selger har utarbeidet en egenerklaering (vedlagt salgsoppgaven) som kjgper ma gjgre
seg kjent med fgr budgivning. Selger har i egenerklaeringen bemerket fglgende:

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar: Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse: Eier er murer, flislegger og temrer sa bade fagleert og egeninnsats pa bad
Arbeid utfgrt av: Sans Bygg

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja
Beskrivelse: Ja, badet er bygget opp pa nytt med ny membran og sluk

Kjenner du til om det er/har vaert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner

(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun av fagleert
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Beskrivelse: Utbedret el anlegg
Arbeid utfgrt av: Elektrosivert

Foreligger det samsvarserkleaering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)?
Svar: Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja
Beskrivelse: Ladeboks foran garasjen

Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja, kun av faglaert

Beskrivelse: Lagt ny takpapp og byttet sluk

Arbeid utfgrt av: Nortek

Innhold
Halvpart av tomannsbolig over 2 plan med entré, 2 soverom, baderom og innglasset
terrasse i 1. etasje. Kjgkken, spisestue, stue, soverom 1 og balkong i 2. etasje.

Standard

ENTRE

Gangen har plass til en god garderobelgsning for yttertgy og sko. Gangen er romslig
og gir fleksible muligheter for innredning etter eget gnske og behov.

STUE

Boligen har en lys stue med en romslig, apen lgsning. | stuen er det god plass til
innrede med en koselig sofagruppe med tilhgrende mgblement. De store vindusflatene
sgrger for et godt natulig lysinnslipp. Vegger og gulv er holdt i lyse og tidsriktige farger.
Stuen og kjokkenet/spisestuen ligger i delvis apen lgsning, noe som skaper et romslig
og luftig oppholdsrom. Peisen gir rommet sjel og gjgr stuen ekstra varm og lun
gjennom alle arstider. Fra stuen er det utgtang til boligens balkong.

KJZKKEN/SPISESTUE

Overgangen mellom stue og kjgkken danner en ideell sone for spisestue. Spisestuen er
av god stgrrelse, med plass til en romslig spisegruppe. Med spisestuen i tilknytning til
kjgkkenet kan du enkelt underholde gjestene mens du ferdigstiller maten.

Lekkert kjgkken med praktisk og romslig innredning fra gulv til tak. Kjgkkenet har en
god kombinasjon av skap- og benkeplass, noe som gj@r det enkelt & holde orden.
Innredningen har sammensetning av glass og profilerte fronter, benkeplate av stein,
ventilator, nisje for kjgleskap, og oppvaskkum. Kjgkkenet er utstyrt med flotte
integrerte hvitevarer som stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin. Vinduet pa kjgkkenet
gir godt lys og en luftig atmosfaere som gjgr matlagingen trivelig.
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SOVEROM

Det ene soverommet ligger praktisk til i annen etasje i tilknytning til kjgkkenet/
spisestuen. Soverom 1 har en romslig garderobelgsning og plass til seng /sovesofa.
Rommet tar seg godt ut som kontor eller gjesterom. Her ligger alt til rette for en
praktisk hjemmekontorplass.

| 1. etasje finner du blant annet boligens baderom og 2 andre soverom.

Soverom 2 er av god stgrrelse, med god plass til dobbeltseng med tilhgrende
mgblement. Her er det godt tilrettelagt for & plassere TV foran sengen. Det er ogsa
plass til @ innrede med garderobeskap.

Soverom 3 har lyse overflater og oppleves som lyst og luftig. Rommet er svaert romslig
og har god plass til dobbeltseng med tilhgrende mgblement. Det finnes mange
muligheter for innredning, og rommet tar seg godt ut som bade soverom og kontor.
Dagens eiere har bygd et integrert fuglebur i veggen pa soverom 3.

BADEROM

Boligens baderom er svaert romslig, og byr pa flere praktiske Igsninger.
Servantinnredningen bestar av dobbel servant pa underskap, sideskap og speil med lys
over. Innredningen har ogsa vegghengt wc, dusjnisje med svingbar dgr i glass, opplegg
for vaskemaskin, downlights og behagelig gulvvarme. | tillegg til dusj, byr badet pa et
behagelig badekar med boblefunksjon - her far du hjemmespa-fglelsen.

UTEOMRADE

Balkongen har vestvendt beliggenhet, delvis overbygg og sol fra ettermiddag til kveld.
Balkongen har naturlige soner for mgblement, og det er god plass til bade spisegruppe
og sofakrok. Her er det plass til en trivelig grillsone.

Fra soverom 3 er det utgang til boligens innglassede terrasse. Denne terrassen gir deg
mulighet til & forlenge utesesongen betydelig. Her kan du skape din egen oase med en
trivelig sofagruppe/sittegruppe ved siden av jacuzzien. Terrassen oppleves som
romslig og innbydende, med mulighet for & apne opp til uteterrassen. | Oslo er grgnt og
fredelig utsyn fra egen uteplass et sjeldent privilegium. Her kan du nyte et varmt bad i
jacuzzien pd en ellers kjglig dag. Ute pa terrassen er det ogsa god plass til en trivelig
sittegruppe.

Inngangspartiet har plass til hyggelige utemgbler. Gardsplassen ved inngangspartiet er
steinbelagt og gir et helhetlig og innbydende uttrykk. Boligen omkranses av en grgnn
og velstelt hage med vakre traer og hekk. | denne grgnne oasen er det god plass til
avslapning, lek og sommerliv. | hagen er det ogsa godt ivaretatte blomsterbed. Hagen
kompletteres av et flott drivhus. Her kan du nyte gleden av a dyrke urter og grennsaker
helt selv. Praktisk uthus med masse god lagringsplass for hageredskaper. Her kan du
oppbevare mye.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
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og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

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

Moderniseringer og pakostninger

Tilbygg / modernisering

2022 Yttertak Omlegging av ytteryttertak med Derbigum SP Color Gra. Legging av nye
beslag Arbeidet er utfgrt av Nortekk

2020 El-arbeid Opplegg for strgm til boblekar. Arbeidet er utfgrt av HGN Elektro AS
2020 Balkong/terrasse Montering av rekkverk pa balkong og terrasse.

2019 El-arbeid Montering av el-anlegg til kjgkken, arbeidet er utfgrt av Lyst Elektro As
2018 Varme Montering av varmepumpe. Arbeidet er utfgrt av Fokus-Kuldetjenester
2017 El-arbeid Opplegg av 25A kurs for eksisterende varmekabel i trapp og
inngangsparti. Arbeidet er utfgrt av Elektro Sivert Installasjon AS

2016 El-arbeid Legging av utvendig varmekabler i oppkjgrsel. Arbeidet er utfgrt av
Elektro Sivert Installasjon AS

2013 El-arbeid Montering av utelamper med bryter. Arbeidet er utfgrt av Elektro Sivert
Installasjon AS

2012 Bad Bygging av bad. Eier er murer, flislegger og temrer sa bade faglzert og
egeninnsats pa bad. Badet er forgverig bygget av Sans Bygg AS

2012 El-arbeid Oppgradering av el-anlegg i bolig, bad og sikringsskap. Arbeidet er
utfert av Elektro Sivert Installasjon AS

2012 Bad Montering av dusjvegg, og glasshyller. Arbeidet er utfgrt av Glassmester Odd
Linndberg.

Parkering
Med boligen fglger garasjeplass i delt garasjeanlegg med andre halvpart av
tomannsboligen. Det er for gvrig plass til flere biloppstillinger i gardsplassen.

Ellers er det gateparkering etter gjeldende bestemmelser i omradet.

Forsikringsselskap og Polisenummer
IF, polisenummer

Diverse

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
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- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Oppvarming i boligen ved to varmpumper, vedovn i stue, samt gulvvarme i hele 1.etg.
Med unntak av boden.

Energimerke
D

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & 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
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 7 600 000

Omkostninger kjgper
7 600 000 (Prisantydning)

Omkostninger

190 000 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

191 390 (Omkostninger totalt)

208 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

211 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

7 791 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 808 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
7 811 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))
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Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i Oslo kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundaerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 2,35 promille av
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2025 er pa 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 primzerbolig
Kr 1383 774 for &r 2023

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 5 535 096 for &r 2023

Informasjon om formuesverdi

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

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser.
Disse satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Tilbud om lanefinansiering

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
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finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 141, bruksnummer 187 i Oslo kommune.Gardsnummer 141,
bruksnummer 184 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/141/187:
28.01.1977 - Dokumentnr: 1997 - Best om garasje/parkering
Med flere bestemmelser

21.06.1973 - Dokumentnr: 11647 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:141 Bnr:27

28.01.1977 - Dokumentnr: 1997 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:141 Bnr:188
BRUKSRETT

GARASJE

28.01.1977 - Dokumentnr: 1997 - Best om garasje/parkering
Med flere bestemmelser

21.06.1973 - Dokumentnr: 11647 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:141 Bnr:27

28.01.1977 - Dokumentnr: 1997 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:141 Bnr:188
BRUKSRETT

GARASJE

301/141/184:
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28.01.1977 - Dokumentnr: 1997 - Best om garasje/parkering
Med flere bestemmelser

21.06.1973 - Dokumentnr: 11647 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:141 Bnr:27

28.01.1977 - Dokumentnr: 1997 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:141 Bnr:188
BRUKSRETT

GARASJE

28.01.1977 - Dokumentnr: 1997 - Best om garasje/parkering
Med flere bestemmelser

21.06.1973 - Dokumentnr: 11647 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:141 Bnr:27

28.01.1977 - Dokumentnr: 1997 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:141 Bnr:188
BRUKSRETT

GARASJE

Regulerings- og arealplaner
Boligen ligger i et omrade regulert til Bolig m.tilh. anlegg ihht. reguleringsplan S-1555.
Gjeldende kommunedelplan: KDP-17.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Legalpant

Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.
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Boplikt
Ikke relevant.

Driveplikt
Ikke relevant.

Konsesjon
Ikke relevant.

Odelsrett
Ikke relevant.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma 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 pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale

Haugerudhagan 21F
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nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. 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 gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),

Haugerudhagan 21F



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 fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Provisjonen er satt til 0,75% av salgssum
Digital annonsering 7 990
Garantipremie/innestéelse 3 000

Haugerudhagan 21F

17



18

Kommunale opplysninger 2 490

Markedspakke 19 990

Oppgjgrshonorar 7 990

Sek eiendomsregister og elektronisk signering 2 490
Tilretteleggingsgebyr 22 900

Visninger per stk. 3 490

Ansvarlig megler

Anders Wold

Fagansvarlig / Eiendomsmegler / Partner
anders.wold@aktiv.no

TIf: 480 96 939

Ansvarlig megler bistas av
Andreas Strandlie
Eiendomsmeglerfullmektig
andreas.strandlie@aktiv.no
TIf: 970 09 919

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Lgkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
23.02.2026
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Haugerudhagan 21 F, 0673 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 141, bnr. 187

Sum areal alle bygg: BRA: 157 m? BRA-i: 113 m?

“ 3,00 m » 2,55m 411 m -« 515m >

T
148 m ~

Jacuzzi

l : Soverom 2A49.m
118 m Garig Z

l i trapperom

A Sommer
5 stue
275m = Kontor 320m
r
- 595m » QT M

—241m—>

Befaringsdato: 30.09.2025 Rapportdato: 06.02.2026

Oppdragsnr.: 11838-26038 Referansenummer: SY2128

Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen

Rapporten kan brukes i inntil ett &r etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

N

Norsk takst
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Haugerudhagan 21 F, 0673 OSLO Larsens Takst Service AS ‘
Gnr 141 - Bnr 187 Asaveien 6 A I I
0301 OSLO 1900 FETSUND  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&l Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

< - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere e
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Haugerudhagan 21 F, 0673 OSLO Larsens Takst Service AS
Gnr 141 - Bnr 187 Asaveien 6
0301 OSLO 1900 FETSUND  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PO
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Haugerudhagan 21 F, 0673 OSLO
Gnr 141 - Bnr 187
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Arealer G til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Lovlighet Gé til side

Tomannsbolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Boligen er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Den opprinnelige vegg fra kjgkken mot stue er revet.

Det er bygget en innglasset stue i 1.etg.

Oppdragsnr.: 11838-26038 Befaringsdato: 30.09.2025
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Haugerudhagan 21 F, 0673 OSLO
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0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 11838-26038
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Antall

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,

bolig beliggende i Haugerudhagan 21 F.

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er
sarlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

Boligen ble besiktiget med eiere og Takstmann tilstede. Pa
forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt.

Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.

Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.

Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,
og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veaere utfgrt i ihht byggearets
normer og krav.

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

Tomannsbolig

KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© innvendig > Andre innvendige forhold Gatilside
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
30.09.2025 Side: 6 av 26

S7



Haugerudhagan 21 F, 0673 OSLO
Gnr 141 - Bnr 187
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
O Utvendig > Dgrer G4 til side
@© Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
O Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
[ 1 Ga til side

Tomteforhold > Terrengforhold

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i  Ga til side
henhold til krav i dagens forskrifter.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

Oppdragsnr.: 11838-26038 Befaringsdato:  30.09.2025
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Haugerudhagan 21 F, 0673 OSLO Larsens Takst Service AS ‘
Gnr 141 - Bnr 187 Asaveien 6 k I
0301 OSLO 1900 FETSUND Norsk takst

Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

Byggear
1973

Tilbygg / modernisering

2022 Yttertak Omlegging av ytteryttertak med Derbigum SP Color Gra.
Legging av nye beslag
Arbeidet er utfgrt av Nortekk

2020 El-arbeid Opplegg for strgm til boblekar.
Arbeidet er utfgrt av HGN Elektro AS

2020 Balkong/terrasse Montering av rekkverk pa balkong og terrasse.

2019 El-arbeid Montering av el-anlegg til kjskken,
arbeidet er utfgrt av Lyst Elektro As

2018 Varme Montering av varmepumpe.
Arbeidet er utfgrt av Fokus-Kuldetjenester

2017 El-arbeid Opplegg av 25A kurs for eksisterende varmekabel i trapp og inngangsparti.
Arbeidet er utfgrt av Elektro Sivert Installasjon AS

2016 El-arbeid Legging av utvendig varmekabler i oppkjgrsel.
Arbeidet er utfgrt av Elektro Sivert Installasjon AS

2013 El-arbeid Montering av utelamper med bryter.
Arbeidet er utfgrt av Elektro Sivert Installasjon AS

2012 Bad Bygging av bad.
Eier er murer, flislegger og temrer sa bade fagleert og egeninnsats pa bad.
Badet er forgverig bygget av Sans Bygg AS

2012 El-arbeid Oppgradering av el-anlegg i bolig, bad og sikringsskap.
Arbeidet er utfgrt av Elektro Sivert Installasjon AS

2012 Bad Montering av dusjvegg, og glasshyller.
Arbeidet er utfgrt av Glassmester Odd Linndberg.

UTVENDIG

Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Yttertak er belagt med Derbigum av type SP Color Gra.
Ytterkanter er tekket med plastbelegg stal.
Det er observert fall mot taksluk .

Det er observert noe avflassing pa beslag.

Arstall: 2021 Kilde: Fakturae.l

Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgp og beslag fremstar i lakkert stal.

Veggkonstruksjon

Boligen fremstar med yttervegger i bindingsverkskonstruksjon,

Oppdragsnr.: 11838-26038 Befaringsdato: 30.09.2025 Side: 8 av 26
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Tilstandsrapport

som er utvendig kledd med liggende og staende kledning.
Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

Det er observert varierende bruksslitasje pa kledning,
enkelte bord fremstar med noe aldersrelatert slitasje.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Vedlikehold av kledning ma paberegnes,
unnlatt vedlikehold vil forringe levetid pa konstruksjoner.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Taket er innrammet med bjelker i trevirke.
Innvendig tak mellom bjelker er belagt med panel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er observert 3cm svai i taket i spisestue.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Taket har ikke endret seg de siste 10-12 arene.
Det er ikke behov for tiltak pr.na.

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i trerammer fra 2012.
Vinduer i boligen fremstar med 2-lags glass i PVC rammer fra 2019
Vinduer i innglasset stue med 2-lags glass i stalramme.

Det er enkle glass i vinduer mot Jacuzzi.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig & se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Avvik pa arstall kan forekomme.

Balkongdgrer

Balkongdgr i 2.etg. fremstar med 2-lags glass i trerammer fra 2012.
Terrassedgr i innglasset stue fremstar med 2-lags glass i stalramme.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Entredgr i trevirke med profilert utforming.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Oppdragsnr.: 11838-26038 Befaringsdato: 30.09.2025 Side: 9 av 26
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Tilstandsrapport

Dgrbladet i entredgr tar mot karm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrblad kan ha behov for justering,
sd slitasje pa hengsler unngdes.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til balkong fra stue, med gulvareal pa cal5,7.m?2.
Gulvet er belagt med trebrikker pa stgpt betongdekke,
rekkverk fremstar med glass og spiler i stal.

Hgyde pa rekkverk er malt til 1,0m.

Adkomst til terrasse fra stue, med gulvareal pa ca.13,6m?.
Gulvet er belagt med terrassebord.
Rekkverk fremstar med liggende spiler.

Utvendige trapper

Det er utvendig steintrapp fra terrasse, trappen er utformet med
granitt stein og ett trinn med terrassebord.

Andre utvendige forhold

Garasjen fremstar med stgpt dekke og pussede vegg konstruksjoner.
Det er montert el-port i front av garasjen,
samt elbil-lader pa utsiden av garasje.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat og fliser.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av panel, smartpanel og strie.
Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestaende av panel.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i tre.

Overflater er sjekket med nivelleringslaser,

4 rom i hver etasje ble kontrollert av Takstmann.

Det er registrert 13 mm. hgydeforskjell pa gjennomgaende mal i stue.
Hoydeforskjell pa dette nivaet er svaert vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.

Pipe og ildsted
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Tilstandsrapport

Pipe i boligen er av teglstein med malt overflate.
Pipe er i fglge eier, rehabilitert med innvendig stalrgr.

Krypkjeller

Krypkjeller med grunn dekket med sand,
det er adkomst via innvendig luke fra bod.

Innvendige trapper

Innvendig trapp fremstar med vanger,
trinn og rekkverk i malt trevirke.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er observert noe knirk i enkelte trinn.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det kan vaere utfordrende a fjerne knirk i en eldre trapp,
om man setter inn ekstra skruer i trinn kan dette hjelpe.

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer fremstar med:
profilerte dgrblader i malt utfgrelse.
Det er gassfelt i dgrblad mot entre.

Dgrblader, dgrvridere og karmer,
fremstar med normal funksjonalitet.

Andre innvendige forhold

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

VATROM

F@RSTE ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Badet er bygget i 2012 i fglge opplysninger fra eier.
Gulvmembran av type Protan ble lagt av Oslo Membran Service AS.
@vrige arbeider er utfgrt av sans Bygg AS, samt eier som er fagmann.

Badet er bygget etter Tek.10 som sier:
Vatrom skal ha sluk og gulv med tilstrekkelig fall

mot sluk for de deler av gulvet som ma antas
a bli utsatt for vann i brukssituasjonen.
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Tilstandsrapport

Rom med sluk skal veere utformet slik
at eventuelt lekkasjevann ledes til sluk.

1) For a oppfylle funksjonskravet i forskriften ma en av fglgende ytelser veaere oppfylt:

A) Tilstrekkelig fall vil vaere 1:50 minimum 0,8 m ut fra sluket

dersom dusjen er over sluket.

Hvis dusjen ikke er over sluket,

ma det ogsa veere fall 1:50 fra og med dusjens nedslagsfelt og til sluket.
Med dusj menes ogsa stedet hvor det er tiltenkt mulighet for

trinnfri dusjing som krevd i § 12-9,

forste ledd bokstav b og annet ledd bokstav d.

B) Det ma veere fall mot sluk pa hele gulvet, minimum 1:100.

Fallet ma vaere jevnt fordelt i rommet, men kan med fordel gkes i dusjsonen.
Vatrommets vanntette sjikt ma i alle ytterkanter na

minimum 25 mm hgyere enn overkant slukrist.

2) | tillegg til ytelse angitt i punkt 1 ma fglgende vaere oppfylt:

A) Lekkasjevann skal ledes til sluk fra ethvert sted i vatrommet.
Dette medfgrer at det i de fleste tilfeller ma vaere fall til sluk pa hele gulvet.

B) | vatrom skal bakenforliggende konstruksjoner som kan pavirkes
negativt av fukt vaere beskyttet av et egnet vanntett sjikt.
Gjennomfgringer skal ikke svekke tettheten.

Materialer velges slik at faren for mugg- og soppdannelse er minimal.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

F@RSTE ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med malt smartpanel og innfelte lys,
veggflater er belagt med fliser.

Arstall: 2012 Kilde: Fakturae.l

F@RSTE ETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.

Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt mm. hgydeforskjell fra dgrapning til slukrist.
Fall pa gulv tilfredsstiller kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.
Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.

Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger

av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.

Arstall: 2012 Kilde: Faktura e.l

F@RSTE ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast plassert i dusjssone og under utslagsvask.
Det er i fglge eier benyttet Protan banemembran i gulv,
samt Scgnox smgremembran pa vegger.
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Det er synlig banemembran i hovedsluk.
Dokumentasjon med bilder legges
til grunn for vurdering av badets tettesjikt.

Arstall: 2012 Kilde: Faktura e.l

Plastsluk med klemring for membran
F@RSTE ETASJE > BAD/VASKEROM
Sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad/ vaskerom fremstar med:
Veggmonterte dusjdgrer, boblebad, dobbel servant pa steinplate med underskap,

heyskap, speil med lys over, opplegg for vaskemaskin, utslagsvask og veggmontert wc.

Arstall: 2012 Kilde: Fakturae.l

F@RSTE ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Ventilasjon pa bad fremstar med:
ventil med mekanisk avtrekk,
samt spalte under dgrblad for tilluft.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av
ventilasjon ved bruk av et ark/papir

eller rgykampull.

Det er ikke foretatt tallfestede malinger,
men ventilasjonen antas

og fungere tilfredsstillende.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke
kontrollert da det krever spesial utstyr.

Arstall: 2012 Kilde: Fakturae.l

F@RSTE ETASJE > BAD/VASKEROM
(3D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold.
Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner pa bad.

Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i omradet

Oppdragsnr.: 11838-26038 Befaringsdato: 30.09.2025
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Tilstandsrapport

KI@KKEN

ANDRE ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra Vedum

fremstar med profilerte/ glass fronter.

Benkeplate i stein med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap og i glasskap, ventilator med utkast.
Integrerte hvitevarer med: komfyr, induksjon platetopp,
oppvaskmaskin og plass for side by side kjgl/fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2019 Kilde: Fakturae.l

ANDRE ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Ventilator over komfyr er tilkoblet med utkast.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hegrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Arstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

R@ropplegg i boligen fremstar med:

vanntilkobling med Pex-rgr,

samleskap med rgrkurser og

stoppekran er plassert pa bad.

Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.

Det er montert Waterguard i benkeskap pa kjgkken.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom

dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Arstall: 2012 Kilde: Fakturae.l
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Tilstandsrapport

Rgropplegg med Waterguard Samleskap med rgrkurser og stoppekraner

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da en mer

omfattende inspeksjon krever spesielt utstyr

og kompetanse.

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Mekanisk avtrekk fra bad og kjgkken,
ellers tilluftsventiler i vinduer.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ingen ventiler tilknyttet soverommene,
tilfgrsel av tilluft ma skje via dpning av vinduer.

Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,
da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a bedre kvalitet pa luftsirkulasjon,

anbefales det a installere vegg ventiler pa soverom.

Varmesentral

Oppvarming i boligen ved to varmpumper,
vedovn i stue, samt gulvvarme i hele 1.etg. Med unntak av boden.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjons testet pa befaring, men antas og
fungere normalt. Det er ikke opplyst om noe feil eller mangler fra eier.
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Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 198L fra 2007,
er plassert pa bad/vaskerom.

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Lenge har det vaert vanlig & koble varmtvannsberedere i stikkontakt.
12014 ble det palagt med direkte tilkobling til det elektriske anlegget.
Nye varmtvannsberedere med effekt pd 1500 W eller mer,

ma kobles til egen koblingsboks.

Det er ikke lenger lov 4 koble til vanlig stikkontakt.

Ref. NEK.400.

Det settes TG2, for a belyse at fare for varmegang i stgpsel kan oppsta.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering av el-tilkobling bgr paberegnes,
av sikkerhetsmessige arsaker.

Det kan vaere fare for varmgang i stikkontakt,
ved stor belastning av varmtvannsbereder.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til d foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Dette er en forenklet kontroll begrenset

til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel)

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

(Det lokale El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,
og en bygningskyndig har verken kompetanse

eller lov til & foreta en slik kontroll.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede

og begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og sk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

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

Det ble ikke opplyst om noe feil

med det elektriske anlegget i
leiligheten pa befaringen.
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1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Det er uvisst nar hele anlegget ble totalt rehabilitert,
da det ikke er fremlagt fullstendig dokumentasjon pa anlegget.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Dagens eier kan ikke svare for arbeid som er utfgrt for tidligere eier,
det ma foreligge full dokumentasjon pa anlegget om dette skal bekreftes.
Det foreligger dokumentasjon pa arbeid som er utfgrt for dagens eier.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserkleering?
Ja
Det er fremlagt samsvarserklaering fra:
Elektro Sivert Installasjon AS
Lyst Elektro AS
HGN Elektro AS
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Opplysninger er gitt av eier.

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

11.

[

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i
denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa el-anlegget i sin helhet.

Ved manglende dokumentasjon, anbefales det alltid en gjennomgang av EL-fagmann.
Dette for a utelukke feil pa anlegget, som takstmann ikke har kompetanse til &
oppdage ved visuell befaring. Feil pa el-anlegg kan fgre til gnist/kortslutning og brann.

Generell kommentar
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Levetiden pa et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 ar.

Etter denne perioden kan det vaere behov for vedlikehold,

utskiftninger eller reparasjoner, spesielt pa grunn av svekket isolasjon og utslitt utstyr.
Det er viktig a vaere oppmerksom pa tegn pa slitasje,

som misfarging, varme eller skader pa ledninger og koblingspunkter.

Kursoversikt i sikringsskap

O et pl Vg
Nett A3 o Ltfan | henhold
W FEL og Aidon sin velledaing til
montasie av smatmstor

Samsvarserklaering for strammaler

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ikke kjent for Takstmann.

Det er ikke utfgrt geotekniske undersgkelser,

for fastsettelse av byggegrunn.

Det er ikke satt tilstandsgrad pa byggegrunn,

da dette er en del av borettslagets eiendomsmasse.

Fuktsikring og drenering

Det er ikke fremkommet opplysninger om dreneringsforhold,
konstruksjonen er ikke kjent for takstmann.

Grunnmur og fundamenter

Betong grunnmur fundamentert til fiell.

Terrengforhold
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Terrenget er belagt med belegningstein.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Det er observert noe svakt fall ved inngangsparti til boligen.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Det er ikke fremkommet opplysninger om utvendige avigps-/vannledninger.
Takstmann kan ikke uttale seg om skjulte konstruksjoner.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Ved taksering av boliger sjekker takstmannen generelt fysiske forhold som

tilstand pa kjgkken, bad, vinduer, tekniske installasjoner (el, VVS),

for a vurdere boligens risiko for kjgper, mens HMS-sjekken for

selve boligen primaert fokuserer pa eierens ansvar for

rgykvarslere, brannslukningsutstyr og sikringsskap, samt ngdvendig dokumentasjon
som fglger boligen for a oppfylle lover og forskrifter.

Selve takseringen vurderer boligens tekniske stand.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.
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El-anlegg:

Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i
denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa el-anlegget i sin helhet.

Radon:

Det er ikke fremlagt opplysninger
om radonmalinger fra eier/styret,
heller ikke andre tiltak mot radon.

Eiendommen ligger i et omrade som i
NGU Radon aktsomhetskart er definert med
moderat til lav aktsomhetsgrad.

Innvendig trapp:
Det mangler handlgper langs yttersiden i trapperommet.

Rekkverk pa terrasse:
Det er observert stgrre glipper mellom,
horisontale spiler i rekkverk pa terrasse.

For liggende spiler i rekkverk gjelder strenge sikkerhetskrav for a forhindre
at barn setter seg fast. Apningen mellom spilene skal ikke overstige

10 cm (100 mm) inntil 75 cm hgyde.

For a forhindre klatring anbefales ofte spalter pa maks 20 mm,

eller 16 mm ved fuktig/bred kledning for & ta hgyde for tgrkesvinn.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens forskriftskrav.

El-anlegg:

Ved manglende dokumentasjon samt eldre el-anlegg,

anbefaler takstmann alltid en gjennomgang av EL-fagmann.

Dette for a utelukke feil pa anlegget, som takstmann ikke har kompetanse til
oppdage ved visuell befaring.

Ved feil pa el-anlegg kan det oppsta kortslutninger,

som igjen kan medfgre til brann.

Utbedring av feil pa el-anlegg, kan medfgre til hgye kostnader.

Radon:

Det ma foreligge en rapport med moderate resultater,
for at radon godkjennes i tilstandsrapporten.

Det anbefales maling av radon for a utelukke
forhgyede verdier i boligen.

Forhgydede verdier av radon kan vaere helsefarlig.

Innvendig trapp:
Det anbefales & montere handlgper i trapp,
for a sikre mot fall ulykker.

Rekkverk pa terrasse:

Det anbefales a sikre rekkverk pa terrasse,
slik at barn ikke kan klatre opp a skade seg.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Soverom bozbns

o

Innglasset ~ 2 srab
balkong

Feles Qansjeaniegg

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
Fgrste etasje 57 16 73 14 5 78
Andre etasje 56 56 16 56
Garasje 14 14 14
Bod 8 8 8
Bod 2 6 6 6
Bod 3
SUM 113 28 16 30 5 162
SUM BRA 157
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Bod, entré, bad/vaskerom, trapperom,
Fgrste etasje Sommer stue
soverom, soverom 2
Andre etasje Stue, spisestue, kjpkken, soverom
Garasje Garasje
Bod Bod
Bod 2 Bod
Bod 3 Bod
Kommentar

Med boligen fglger det tre utvendige boder pa 2,6 m?, 13m? og 1,7m?>.
Bod 3 er ikke malbar grunnet lavere takhgyde.
Malbart areal i boder er beregnet tilsammen 14m? i BRA-E.

Balkongen i 2.etg. er malt til 15,7 m? og er avrundet til 16 m? i TBA.
Terrassen i 1.etg. er malt til 13,6m? og er avrundet til 14m? i TBA.
Med boligenen fglger det ogsa garasje pa 14,4m?, arealet er avrundet til 14m? i BRA-E.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets benevnelse.
Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Boligen er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Den opprinnelige vegg fra kjgkken mot stue er revet.
Det er bygget en innglasset stue i 1.etg.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: ~ Se oppsummering i rapport.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.9.2025 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Svein Magnar Braten Kunde

Hjgrdis Braten

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 141 187 0 431.8 m? Opplysninger er hentet Eiet
fra eiendomsverdi
Adresse
Haugerudhagan 21 F

Hjemmelshaver
Braten Hjgrdis, Braten Svein Magnar

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen er en halvpart av tomannsbolig,

som gar over to plan. Boligen bestar av:

2 soverom, bad som er flislagt pa gulv og vegger,

adkomst til terrasse fra stue med delvis overbygg.

Adkomst til innglasset stue med jacuzzi og utenforliggende terrasse.
Kjgkkeninnredning fra Vedum med benkeplater i stein og integrerte hvitevarer.
Det er utvendig boder med lagringsplass,

samt garasje med tilkoblet lader for elbil.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse

Egenerklaering

Byggetegninger fra plan
og bygg

Dokumentasjon El-arbeid
Faktura VVS-mannen AS
Faktura Sentrum Bygg
Faktura Elektro Sivert AS

Faktura Glassmester Odd
Lindberg AS

Faktura HGN Elektro AS

Faktura Fokus
Kuldetjenester AS

Pristilbud Nortekk

Revisjoner
Versjon Ny versjon
1 06.02.2026

Dato

04.02.2026

04.02.2026

04.02.2026

04.02.2026

04.02.2026

04.02.2026

04.02.2026

04.02.2026

04.02.2026

04.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Kommentar

Kommentar

Befaringsdato:

30.09.2025

Larsens Takst Service AS

Asaveien 6

1900 FETSUND

Status

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

N[

Norsk takst

Vedlagt

Nei
Nei

Nei
Nei
Nei

Nei
Nei
Nei
Nei

Nei
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Larsens Takst Service AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

* Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, altsa en
tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

* Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
vere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pé faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer pa
forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det m3 eventuelt innhentes tilbud for en naermere underspkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 11838-26038

Befaringsdato: 30.09.2025

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

 Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma veere

sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND
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Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak rate,
sopp og skadedyr.

* Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

* Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for a kunne regnes som BRA/maleverdig
areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far

Oppdragsnr.: 11838-26038

Befaringsdato:

betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

e Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerkleering
-iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/SY2128

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250275

Selger 1 navn Selger 2 navn

Svein Magnar Braten Hjerdis Braten

Haugerudhagan 21F

Poststed
OSLO 0673

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2011

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |13

Antall maneder | 9

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | IF

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [Jva

Initialer selger: SMB, HB
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21

22

10

1"

12

13

14

15

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Eier er murer, flislegger og temrer sa bade fagleert og egeninnsats pa bad
Arbeid utfert av | Sans Bygg

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[T Nei Ja

Beskrivelse |Ja, badet er bygget opp pa nytt med ny membran og sluk

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [JJa

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Utbedret el anlegg
Arbeid utfert av | Elektrosivert

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei Ja

Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei [ Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[ Nei Ja

Beskrivelse | Ladeboks foran garasjen

Kjenner du til om ufagleerte har utfart arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1ua

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Initialer selger: SMB, HB
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16

17

18

19

20

21

22

23

24

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av faglaert

Beskrivelse | Lagt ny takpapp og byttet sluk

Arbeid utfert av | Nortek

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
M Nei [ va

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei O va

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [Jva

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jva

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [ va

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ Ja

Initialer selger: SMB, HB
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

] Jeg ansker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: SMB, HB
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Al .
7;/1\\% enova Energiattest

(D)

Adresse

Haugerudhagan 21F, 0673 OSLO [ C l >

Dato for energimerking Merkenummer

09.02.2026 Energiattest-2026-257326 [ D l >
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 80966911 [ E ] >
Gardsnummer Bruksnummer

141 187

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0101

@) Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon ¥ Energi
Byggear Bygningstype
1973 Tomannsbolig vertikal delt Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
Bruksareal Oppvarmet bruksareal varmepumpe) vekter ulikt.
113,0 m? 113,0 m? . .
Beregnet vektet levert energi i normert klima
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale
zpp ! Bygt 9 Pr. KVM pr. ar
eton
9 191,71 KWh/m?
Oppvarming
Elektrisitet, Varmepumpe, Ved Beregnet levert energi i lokalt klima
s s
Ventilasjon Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
Naturlig ventilasjon 191,71 kWh/m? 21 664 kWh
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A>>

D)

Haugerudhagan 21F, 0673 OSLO

Detaljering
Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon

Ja

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei



A>>

D)

Haugerudhagan 21F, 0673 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla av lyset og bruk sparepeerer

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

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 3: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 4: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 6: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 7: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strgm selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.
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Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 10: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 11: Tiltak utendaers

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 12: Montering tetningslister

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

Tiltak utendars

Tiltak 13: Termostat- og nedbgarsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbegrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Snasmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 15: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 16: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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



Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres

termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i

ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 19: Montering av peisinnsats i apen peis

| &pen peis (murt peis uten stgpejernsinnsats og uten dgrer) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved & montere et lukket,
rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette dgrer) reduseres varmetapet og energien i veden utnyttes mer effektivt - opptil 75 %
virkningsgrad. | tillegg reduseres rgykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

&  Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no
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Nabolagsprofil

Haugerudhagan 21F - Nabolaget Karlstuen/Trosterudlia - vurdert av 67 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere

e Enslige
Offentlig transport
& Haugerudveien 5min %
Linje 2N, FB10, 69, 79 0.4 km
© Haugerud 6 min %
Linje 2 0.5km
®@ Bryn stasjon 8 min &
Linje L1 3.3km
@ OsloS 16 min &
Totalt 24 ulike linjer 11.6 km
*  Oslo Gardermoen 32 min &
Skoler
Trosterud skole (1-7 kl.) 9 min %
408 elever, 22 klasser 0.7 km
Tveita skole (1-7 kl.) 14 min 4
194 elever, 10 klasser 1.2 km
Lutvann skole (1-7 kl.) 19 min %
287 elever, 17 klasser 1.6 km
Godlia skole (1-7 kl.) 24 min &
473 elever, 20 klasser 2 km
Haugerud skole (8-10 kl.) 9 min #
4017 elever, 38 klasser 0.7 km
Hellerud videregéende skole 13 min %
600 elever 1.1 km
Ulsrud videregaende skole 7 min &
624 elever 4.4 km

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 81/100

» Naboskapet
wie Heflige 62/100

Kvalitet pa skolene
Bra 62/100

Aldersfordeling

42%
39.3%
38.9%

16.4 %
14.7 %
14.5%
23.1%
25.6 %
21.2%

54 %
6.5 %
72%

13.2%
141 %
183 %

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

Omrade Personer Husholdninger
B Karlstuen/Trosterudlia 1182 545
. Oslo og omegn 999 185 490708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Karlstua barnehage (1-5 ar) 2 min %
29 barn 0.2 km
Haugerudhagan barnehage (1-5 ar) 2 min %
66 barn 0.2 km
Haugerud Sentrum barnehage (1-5 ar) 7 min %
72 barn 0.6 km
Dagligvare
Kiwi Hellerudveien 7 min %
Coop Extra Haugerud Senter 7 min %
Post i butikk, PostNord 0.6 km



Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

g 2. Tog/t-bane

j\;. Turmulighetene
| Neerhet il skog og mark 97/100

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 92/100

? Gateparkering
@ Lett 86/100

Sport

@ Haugerud idrettsanlegg 8 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball, tenn... 0.7 km

@ Lgnnealleen ballplass 8 min %
Ballspill 0.7 km

& Fresh Fitness Haugerud 7 min %

& SATS Hellerud 7 min %

Boligmasse

Ml 16% enebolig

B 4% rekkehus

B 49% blokk
20% annet

«Neerhet til @stmarka og til
sentrum via t-banen.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Haugerud Senter 8 min %
l@ Vitusapotek Tveita senter 13 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 35% i barnehagealder
B 40%6-12 ar
B 13%13-154r

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

U Y]
QO (o))
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Enslig m. barn

m III
>S5
@
=
c
o
o®
-
35

Flerfamilier

(@]

% 47%

B Karlstuen/Trosterudlia
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 51% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa 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 pa 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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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R 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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er sarskilt 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 szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
mn i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer pa help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
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 bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & 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, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber 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/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Haugerudhagan 21F Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0673 OSLO Saksbehandler: Andreas Strandlie
Telefon: 97009919
Oppdragsnummer: E-post: andreas.strandlie@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar 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 kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



