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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 890 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

10 390,‑

TOTALPRIS

5 043 500,‑

FELLESKOSTNADER

3 627,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 143 110,‑

FELLESFORMUE

2 128,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

69/ 84 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

1

BYGGEÅR

1960

ENERGIMERKING

G ‑ Oransje

TOMTEAREAL

62400 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner

anya.martinsen@emera.no
+47 472 65 457

Med 12 års erfaring i eiendomsbransjen har hun  
opparbeidet seg solid kompetanse og en trygghet i  
faget som kommer både selgere og kjøpere til gode. 

Hun er kjent for å være ærlig, tydelig og tillitsvekkende,  
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BESKRIVELSE

Pen 3‑r rett ved Østmarka |  
Vestvendt, innglasset balkong |  
Mulighet for kjøp av garasje m/ 
loft* | Romslige kjellerboder
Velkommen til Bølerlia 141! En flott gjennomgående leilighet med  
innglasset balkong, mulighet for kjøp av garasje med loft, god  
lagringsplass i to kjellerboder og nærhet til marka.

Her bor du trygt og veletablert der by møter land, med Østmarka  
som nærmeste nabo. Dette gir flotte turmuligheter rett utenfor  
døren, samtidig som det er kort vei til Bøler Senter, skoler og  
barnehager. Nyt ettermiddagene på den innglassede balkongen  
eller kos deg foran vedovnen på kalde dager.

Mulighet for kjøp av garasje med loft*
To romslige kjellerboder med god lagringsplass
Vestvendt, innglasset balkong på 8 m²
Varmefolie i gulv i stue, kjøkken og entré (2023)
Rentbrennende vedovn
Piperør fornyet i 2024
Lave felleskostnader
Lave omk. og ingen forkjøp



Balkongen er vestvendt og har flislagt  
gulv, stikkontakt og varmelampe.





Stuen har god plass til både sofagruppe  
og spisebord.





Rommet har en takhøyde på 2,45 meter  
og planløsningen er gjennomgående. 





Vedovnen gir lun oppvarming på  
vinterdagene. Piperøret ble fornyet  
innvendig i 2024.

Romslig stue med godt lysinnslipp og  
energieffektiv, rentbrennende vedovn. 



De store vindusflatene slipper inn rikelig  
med dagslys.

Fra stuen er det en naturlig flyt videre til  
soverommene og kjøkkenet.



Fra balkongen har du utsyn over  
borettslagets fellesarealer.



Innredningen byr på rikelig med skap‑  
og benkeplass, samt en praktisk  
vinhylle.

Den innglassede balkongen på 8 m²  
fungerer som en forlengelse av stuen.



Kjøkkenet er velutstyrt med integrert  
stekeovn, mikro og induksjonstopp.





Hovedsoverommet er romslig og har  
god plass til dobbeltseng.

En smart, vegghengt spiseplass gir  
fleksibilitet i hverdagen.



Rommet er vendt mot naturskjønne  
omgivelser.







I tilknytning til hovedsoverommet ligger  
en praktisk garderobe.





Leilighetens andre soverom passer  
utmerket som barnerom, gjesterom  
eller kontor.

Godt med oppbevaringsplass bak  
skyvedørsgarderoben.



Rommet har plass til seng og  
oppbevaringsmøbler.

Også dette soverommet har den  
samme rolige, fine utsikten.



Badet er praktisk plassert i tilknytning til  
entréen.



En innvendig bod gir ekstra, praktisk  
lagringsplass.

Badet har flislagte vegger, varmekabler  
i gulvet og opplegg for vaskemaskin.



Her bor du trygt og veletablert der by  
møter land, med Østmarka som  
nærmeste nabo. Dette gir flotte  

Det er mulighet for å kjøpe  
garasjeplassen for kr. 150 000,‑.  
Konferer megler for spørsmål. 



Tomten er opparbeidet med områder  
for lek og opphold.

Garasjen har et stort loft som gir rikelig  
med lagringsplass.



Her finnes også en praktisk rulle for  
sengetøy og duker.

Borettslaget har fellesrom for  
sykkelparkering.



Østensjøvannet er like i nærheten. 

Fellesvaskeri er tilgjengelig for  
beboerne.



 Plantegning



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 4 890 000

Omkostning kjøper
4 890 000,00 (Prisantydning)
143 110 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 033 110 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
9 300 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 090 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring))
10 390 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 034 200 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
5 043 500 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 043 500

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 627,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader er kr 3  

627,‑ per måned.
Felleskostnader inkluderer kommunale avgifter, drift og  
vedlikehold, internett, felles byggforsikring mm. 

Garasjeplass på kr 384,‑ per måned kommer i tillegg til  
felleskostnadene hvis plassen kjøpers.

Drenering og isolasjon av kjellervegger i borettslaget:
Styre vil legge frem saken på generalforsamling i mai  
2026. Borettslaget har gjort et grovt estimat over økning i  
felleskostnader på kr. 200,‑ mnd. dersom prosjektet  
igangsettes.

Merk at flytende rente på lån kan endres og påvirke  
månedlige kostnader.
Ved behov kan styret endre felleskostnadene eller vedta  
ekstraordinære innbetalinger fra eierne. 

Eiendomsskatt
I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast  
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen  
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ 
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkludert i felleskostnader.

Fellesgjeld
Kr 143 110 pr. 31.12.2025

Lånebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har totale lån og  
vilkår:

Bank: Oslo Handelsbanken
Lånenummer: 8398.72.43395
Type: Annuitetslån
Restsaldo pr. 05.02.2026: kr 11 452 447,00
Andel av saldo: kr 28 915,‑

39
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Innfrielsesdato: 15.07.2044
Rente: 5,05%

Bank: Handelsbanken (garasje lån)
Lånenummer: 8398.72.00904
Type: Annuitetslån
Restsaldo pr. 05.02.2026: kr 27 255 929,00
Andel av saldo: kr 68 815,‑
Innfrielsesdato: 15.04.2051
Type Rente: Flytende rente
Rente: 5,05%

Bank: Handelsbanken 332
Lånenummer: 8398 71 49151
Type: Annuitetslån
Restsaldo pr. 05.02.2026: kr 741 318,00
Andel av saldo: kr 1 872,‑
Innfrielsesdato: 15.01.2027
Rente: 5,05%

Bank: Husbanken
Lånenummer: 11426295
Type: Annuitetslån
Restsaldo pr. 05.02.2026: kr 2 915 034,00
Andel av saldo: kr 7 360,‑
Innfrielsesdato: 15.01.2027
Rente: 5,15%

Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av  
fellesgjeld (IN‑lån): Nei.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Borettslaget har en kollektiv TV‑  
og bredbåndsavtale med Telia.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 2 128 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 184 628 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 4 738 510 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Boligen ligger i et attraktivt og familievennlig område på  
Bøler/ Haraløkka. Her får du en stille hverdag omgitt av  
natur, samtidig som byen er lett tilgjengelig. Området er  
kjent for sin harmoniske miks av urbane kvaliteter og  
umiddelbar tilgang til marka.

Bebyggelsen består i hovedsak av lave boligblokker,  
rekkehus og mindre hus, med luftige mellomrom,  
velstelte grøntarealer og gode møteplasser.  
Fellesområdene byr på lekeplasser, sittegrupper og åpne  
plener som skaper et sosialt og trivelig nærmiljø.

I nærområdet finner du blant annet Trolltun  
kunstnerkoloni, Sørli besøksgård og parsellhager, som  
bidrar til et levende og særpreget lokalmiljø.

Fra boligen er det kort vei rett ut i Østmarka, et av  
hovedstadens mest populære friluftsområder. Her kan du  
benytte et omfattende nett av turveier, skiløyper,  
sykkelstier og klatremuligheter. Badeplassene ved  
Nøklevann og Ulsrudvann er svært populære på varme  
dager, og Ulsrudvann er kjent for behagelige  
badetemperaturer om sommeren.

Vinterstid prepareres det skiløyper og lysløyper i  
området. Flere serveringssteder i marka, som Mariholtet,  
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Østmarkseteren, Skullerudstua og Rustadsaga, holder  
åpent gjennom året og gir fine turmål med mulighet for  
en pause underveis. Ved Rustadsaga tilbyr Nøklevann  
Ro‑ og Padleklubb kurs og utlån av kajakk i sesong.

Haraløkka idrettsanlegg ligger like i nærheten og har  
blant annet kunstgressbaner, tennisbane,  
treningsapparater og løpebane. Bøler flerbrukshall gir  
tilbud innen flere idretter som håndball, basketball,  
innebandy og volleyball.

Det finnes også flere treningssentre i området, blant  
annet EVO på Bøler, Friendly Treningssenter på Ulsrud,  
Skullerud Sport Senter samt SATS på Ryen og Hellerud.  
På Skullerud ligger også Oslo Klatresenter, et av de  
største innendørs klatreanleggene i Nord‑Europa.

Dagligvarehandel er lett tilgjengelig, med Rema 1000 kun  
få minutters gange unna. Kiwi ved Nøklevann skole er  
også et alternativ. Bøler Senter ligger i kort avstand og  
tilbyr blant annet Coop Mega, Vinmonopol, apotek, frisør,  
blomsterbutikk og øvrige servicetilbud. Her finner du  
også Bøler bad med ekstra oppvarmet basseng,  
Deichman bibliotek og fritidsklubb.

Buss og T‑bane har holdeplasser ved Bøler Senter.  
T‑banelinje 3 bruker rundt 20 minutter til Oslo sentrum,  
med hyppige avganger gjennom hele dagen. Flybussen  
OSL‑Ekspressen stopper også ved Bøler T, noe som gjør  
reise til og fra flyplassen enkelt.

Parkering
Mulighet for kjøp av en separat garasje (BRA‑e 18 m²)  
med støpt betonggulv, loft med lagringsplass, elektrisk  
leddport og innlagt strøm for kr. 150 000,‑.
Konferer megler for spørsmål.
Garasjeplassen har månedlige kostnader på kr. 384,‑. Kun  
andelseiere kan eie garasje, og fremleie er kun tillatt til  
andre medlemmer i borettslaget.

Parkeringsplass med elbil‑lader kan leies av borettslaget.

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 62400 m²

Felles tomt er opparbeidet med asfalterte adkomstveier/ 
internveier, biloppstillingsplasser, sykkelparkering,  
plenarealer, sittebenker, lekeapparater, trær, prydbusker  
og diverse beplantning.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
02.07.1965. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.
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Byggetegninger samstemmer med dagens planløsning.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 02.07.1965.

Innhold
Andelsleilighet i 1. etasje som består av følgende rom:
Entré, kjøkken, stue, to soverom og bad.

Vestvendt, innglasset balkong på 8 m².

Leiligheten disponerer to boder i kjeller på til sammen 6,7  
m² (2,5 m² og 4,2 m²).

Areal
BRA ‑ i: 69 m²
BRA ‑ e: 7 m²
BRA ‑ b: 8 m²
BRA totalt: 84 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 7 m² Bod 1 i kjeller er målt til 2,5 m2, Bod 2 i kjeller  
er målt til 4,2 m2
1. etasje
BRA‑i: 69 m² Entré, bad, bod, to soverom, garderobe,  
kjøkken, stue
BRA‑b: 8 m² Innglasset balkong

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Areal oppmålt på befaring. Arealer er oppgitt etter ny  
arealstandard NS3940:2023.
Bod 1 i kjeller er målt til 2,5 m2
Bod 2 i kjeller er målt til 4,2 m2
Innglasset balkong er 8 m2

Standard
Denne leiligheten i første etasje byr på en arealeffektiv  
planløsning, innglasset balkong og markanær  
beliggenhet: Store deler av boligen har nylig fått nye gulv  
med varmefolie og nymalte overflater, noe som gir et  
helhetlig og moderne preg. Her kan du flytte rett inn i en  
praktisk og lettstelt bolig, komplett med en innglasset  
balkong.

Entré:
Du ønskes velkommen inn i en lys entré. Her ble det i  
2023 lagt nytt Pergo laminatgulv med varmefolie, og  
vegger og himling ble malt i 2024. 

Stue:
Stuen er et lunt og innbydende rom med de samme  
gulvene med varmefolie som i entreen. Overflatene på  
vegger og himling ble også malt i 2024. En  
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rentbrennende vedovn med glassdør gir ekstra varme og  
hygge, og piperøret ble fornyet innvendig med stålrør i  
2024. Fra stuen er det direkte utgang til balkongen.

Innglasset balkong:
Den vestvendte balkongen på 8 m² fungerer som en  
forlengelse av stuen. Balkongen er innglasset med  
skyvbare vinduer, har flislagt gulv, og er utstyrt med  
stikkontakt og en fjernstyrt varmelampe. Dette gir et  
fleksibelt uterom som kan nytes store deler av året. En  
eldre markise med sveiv er montert på utsiden.

Kjøkken:
Kjøkkenet har profilerte hvite fronter og en  
laminatbenkeplate med nedfelt stålkum. Innredningen er  
utstyrt med integrert stekeovn, mikrobølgeovn,  
oppvaskmaskin og en induksjonstopp hvor to av platene  
er med induksjon. Kjøl‑ og fryseskapet er fra ca. 2022.  
Det er fliser og belysning over benken. Også her er det  
nytt Pergo laminatgulv med varmefolie (2023) og  
nymalte overflater (2024). Leilighetens 120‑liters  
varmtvannsbereder er plassert i kjøkkenbenken.

Bad:
Badet har flislagte vegger med hvite 20x20 fliser og en  
blå bord, samt malt gulv med varmekabler. Innredningen  
består av en servant med skuffer, speil med integrert lys  
og et gulvstående toalett. Dusjkabinettet ble installert i  
2019, og det er opplegg for vaskemaskin.

To soverom og garderobe:
Leiligheten har to romslige soverom vendt mot rolige  
omgivelser. Fra det ene soverommet er det tilgang til en  
praktisk garderobe/ walk‑in. Det andre soverommet har  
en innebygd nisje for oppbevaring. 

Overflater:
Gulvoverflater: Nytt Pergo laminatgulv med varmefolie i  
stue, entré og kjøkken fra 2023. Eldre laminatgulv i  
soverommene. Flislagt gulv på balkong. Malte fliser med  
varmekabler på bad.
Vegger: Malte plater og malte betongvegger, hvor  

overflater i stue, kjøkken og entré ble malt i 2024.  
Flislagte vegger på bad.
Himling: Malt betong, hvor overflater i stue, kjøkken og  
entré ble malt i 2024. Malt himling av plater på bad.

Lagring:
Leiligheten disponerer en innvendig bod, i tillegg til to  
boder i kjelleren på henholdsvis 2,5 m² og 4,2 m². 

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet  
Byggemåte i salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres spesielt til å undersøke disse  
forholdene som er gitt TG2 og 3 nærmere, da gitte  
tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/ slitasje/ 
ødeleggelser/ konsekvenser som innebærer kostnader til  
utbedring. Kjøper må innta disse vurderingene og  
medfølgende utbedringskostnader i sin kjøpsbeslutning,  
jf. avhl. § 3‑10. Det samme gjelder eventuelt andre  
opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel  
ufaglært arbeid, begrenset kontroll av det elektriske  
anlegget og opplysninger fra selgers  
egenerklæringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.
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Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Øivin Brækkan

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selger har i  
forbindelse med salget fylt ut egenerklæringsskjema  
som vedlagt salgsoppgaven. I skjemaet fremkommer  
følgende informasjon:

Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/ kontroll  
på vann/ avløp?
Ja.
Faglært arbeid:
 Beskrivelse av arbeidet: Rens av avløpet. Rør fornying  
gjøres i disse dager.
 Arbeid utført av: borrettslagets regi.

Kjenner du til om det er/ har vært sopp/ råteskader/ 
insekter/ skadedyr på eiendommen som rotter, mus,  
maur eller lignende?
Ja.

Kjenner du til om det er/ har vært skjeggkre i boligen?
Ja.
Så noen for to år siden, satte ut feller på badet og da ble  
de borte.

Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Ja.
Faglært arbeid:
 Beskrivelse av arbeidet: Lagt varmefolie i gulvene på  
gang, stue og kjøkken.
 Firmanavn: TH Elektro AS
Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift  
om elektriske lavspenningsanlegg)?
Ja.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt  
bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere  
(f.eks. drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc)?
Ja.
Ufaglært arbeid:
 Beskrivelse av arbeidet: Malt tak og vegger.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
Ja.
Faglært arbeid:
 Beskrivelse av arbeidet: La gulv i gang, stue og kjøkken  
over varmefolien.
 Firmanavn: Snekker.

Er det foretatt radonmåling?
Ja.
gjøres hvert år av borettslagets vaktmester.  
Radonmåling: År 2015. Verdi innenfor normalen.

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som  
kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,  
tinglyste forhold eller private avtaler)?
Ja.
Pågår avløpsrør fornying i regi borrettslaget.

Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold vedr.  
eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/ økt  
fellesgjeld?
Ja.
Drenering av 5 blokker.

Det fremgår av tilstandsrapporten at det mangler/ ikke er  
fremlagt samsvarserklæring for deler av det elektriske  
arbeidet i boligen.
 
Det er fremlagt samsvarserklæring på deler av anlegget:
‑ Varmefolie er utført av TH Elektro, samsvarserklæring  
foreligger.
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Byggemåte
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,  
datert 11.02.2026.

Bygning:
Boligbygg med flere boenheter, byggeår 1960. Lavblokk  
med bærekonstruksjoner i betong og mur, fundamentert  
på faste masser. Utvendige fasader med betongplater.  
Etasjeskillere er betongdekke fra byggeår.

Tak:
Flate tekkede tak.

Pipe/ Ildsted:
Det er teglpipe fra byggeåret. Piperør er fornyet  
innvendig med stålrør i 2024. Det er eldre rentbrennende  
vedovn med glass i dørene i stue.

Vinduer:
Utadslående tre‑vinduer med husmorbeslag, kan snus  
helt rundt for vedlikehold. Hvitmalte og med to lags  
isolerglass fra 1985.

Dører:
Inngangsdør til leiligheten er malt og merket med brann‑  
og lydklassifikasjon. Balkongdør i tre er enkel  
utadslående med tolags glass fra 1985. Innvendige dører  
er hvitmalte glatte innerdører.

Balkong/ terrasse:
Innglasset balkong i betongkonstruksjon med flislagt  
gulv. Areal 8 m² og ligger vestvendt. Rekkverk i stål og  
plater med vinduer i øvre del som skyves til siden. Det er  
trekledning mot naboer og mot stue.

VVS‑installasjoner:
Vannrør er fra byggetidspunktet i kobber, med lokale  
stoppekraner i kjøkkenbenk og hovedstoppekran i sjakt  
på badet. Stigerør for varmt‑ og kaldtvann er  
borettslagets ansvar. Avløpsrør er skjult i konstruksjoner  
og kasser. Soilrør er av støpejern fra byggeåret, mens  

avløpsrør i kjøkken‑ og baderomsskap er av plast.  
Avløpsrørene oppgraderes med rørfornying i 2026. Det er  
en eldre soilsluk på badet. Varmtvann produseres av en  
Oso varmtvannsbereder på 120 liter, plassert i  
kjøkkenbenk.

Ventilasjon:
Systemet er naturlig ventilasjon fra byggeår, med tilluft  
via ventiler i vegger eller spalter i vinduer, og  
avtrekksventiler i våtrom og wc. Kjøkkenet har en  
kullfilter ventilator.

Tekniske detaljer:
Oppvarming ved elektriske ovner, varmekabel på badet,  
og varmefolie i gulvet i entrè, stue og kjøkkenet.  
Varmefolien ble installert i 2023. Det er montert  
Waterguard og porttelefon ved inngangsdør.

Garasje:
Igland garasje bygget i 2020. Støpt betonggulv og  
garasje i trekonstruksjoner, med stableloft med god plass  
med gulv og luke opp. Elektrisk leddport.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap er plassert i felles  
oppgang. Sikringsskap har automatsikringer med  
jordfeilsbryter. Det er delvis skjult og åpent elektrisk  
anlegg. Oppvarming ved elektriske ovner. Varmekabel på  
badet. Waterguard montert. Porttelefon ved inngangsdør.

Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke  
foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting  
av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en  
el‑tilsynsrapport uten avvik)?
‑ Nei

Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang  
totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes  
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
‑ 1960 Da anlegget var nytt. Det er ikke dokumentert at  
anlegget er fullstendig renovert fra sikringsskap og til  
punktene i leiligheten
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Er alle elektriske arbeider/ anlegg i boligen utført av en  
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
‑ Ja I følge eier.

Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
‑ Ja Eksisterer det samsvarserklæring? Ja Varmefolie er  
utført av TH Elektro, samsvarserklæring foreligger. For  
eldre elektroinstallasjoner forsøk å innhente  
samsvarserklæring om mulig, sjekk i Boligmappa.no om  
samsvarserklæringer finnes der.

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 år?
‑ Nei

Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
‑ Nei

Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for  
eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter  
eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
‑ Nei

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

Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke  
tilstrekkelig festet?
‑ Nei

Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og  
sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke  
uten å fjerne kapslinger?
‑ Nei

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

Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget,  
dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør  
det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll?
‑ Nei

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Vinduer | Karmene i vinduer er slitte og det  
er sprekker i trevirket. Halvparten av tre‑vinduenes  
levetid er oppnådd, beregnet levetid for vinduer er 20‑60  
år før utskifting. Noe avflassing utvendig. Vinduer bør  
skrapes og males. Vinduene har oppnådd over  
halvparten av sin forventede levetid, og det er registrert  
slitasje, sprekker i treverket samt noe avflassing  
utvendig. Det bør påregnes økt behov for vedlikehold og  
eventuelt utskifting av vinduene for å unngå ytterligere  
forringelse, redusert isolasjonsevne og risiko for  
fuktskader. Utskifting av vinduer er borettslagets/ 
sameiets vedlikeholdsansvar.

‑ Utvendig ‑ Balkongdør | Døren har oppnådd over  
halvparten av forventet levetid. Døren fungerer, men vil  
ha dårligere tetthets‑ og isolasjonsegenskaper enn  
dagens dører. TG2 er gitt på grunn av alder. Det bør  
vurderes utskifting eller oppgradering for å opprettholde  
god energieffektivitet og forhindre varmetap. Manglende  
tiltak kan føre til økte oppvarmingskostnader og redusert  
komfort. Utvendig vedlikehold er borettslagets/ sameiets  
ansvar.

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn | Det er målt  
høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele  
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik. For å få  
tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det  
vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et  
enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen  
en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
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‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger | Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger. Det er ikke behov for utbedringstiltak  
siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan  
skader plutselig oppstå på eldre anlegg. I forbindelse  
med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med  
utskiftning av rør. Vannrørene bør kontrolleres av  
fagperson, og det bør vurderes utskiftning i forbindelse  
med oppgradering av våtrom. Konsekvensen av å ikke  
utbedre eldre vannrør er økt risiko for lekkasjer og  
vannskader, samt mulig redusert vanntrykk på grunn av  
gjengroing.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank |  
Varmtvannstanken er innelukket og oppvaskmaskin må  
tas ut for undersøkelser av bereder. Det bør gjøres tiltak  
for å bedre adkomsten til varmtvannsberederen, slik at  
inspeksjon og vedlikehold kan utføres uten å måtte  
demontere oppvaskmaskinen. Manglende tilgjengelighet  
kan føre til at eventuelle lekkasjer eller feil ikke oppdages  
i tide, noe som øker risikoen for vannskader.

‑ Bad ‑ Overflater vegger og himling | Det er dør med  
ikke fuktbestandige materialer i våtsonen, løsningen eller  
byggematerialet er uegnet. Dør inn til badet er i følge  
forskriftene plassert i en våtsone siden rommet er  
mindre enn 4 m², den er plassert på motsatt side av vask  
og dusjhjørnet. Enkelte gamle hull etter tidligere  
innredninger. Det er ikke behov for tiltak, døren er ikke  
skadet. Gjør tiltak dersom døren får skader.

‑ Bad ‑ Overflater Gulv | Det er påvist avvik i fallforhold til  
sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. Til  
tross for avviket i fall/ høydeforskjell til sluk, vil gulvet  
fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert  
effektivitet. Dette kan potensielt øke risikoen for  
vannansamling i enkelte områder av badet. Badet har  
tilnærmet flatt gulv, men det er dusjkabinett og ingen  
dusjing rett på flisene.

‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt | Membran kan ikke  

konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke  
dokumentasjon). Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på membranløsningen. Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på  
slukløsningen. Eldre sluk av plast er ofte utsatt for  
lekkasjer og særlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan  
medføre fuktskader på tilliggende konstruksjoner. Det er  
viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer  
basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner  
kan bli sprø og sprekke opp, noe som fører til at de mister  
sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i  
vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.  
Eldre sluk av støpejern er ofte utsatt for rust som kan  
medføre lekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan medføre  
fuktskader på tilliggende konstruksjoner. Overvåk  
tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også  
membransjiktet skiftes/ utbedres. Det er imidlertid  
vanskelig å si noe om tidspunktet for når dette er  
nødvendig. Eldre sluk og membran med overskredet  
forventet brukstid bør vurderes nærmere og eventuelt  
skiftes ut for å redusere risikoen for lekkasjer og  
følgeskader på bygningsdeler.

‑ Bad ‑ Ventilasjon | Rommet har kun naturlig ventilasjon.  
Det kan være at borettslag/ sameie har egne vedtekter  
som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet,  
anbefalt tiltak må derfor avklares nærmere med styret i  
borettslag/ sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

‑ Kjøkken ‑ Avtrekk | Det er kun kullfilterventilator på  
kjøkkenet og heller ikke andre forserte/ mekaniske  
avtrekksløsninger fra kokesonen. Det er vanskelig å  
etablere andre løsninger. Det kan være at borettslag/ 
sameie har egne vedtekter som hindrer montering av  
mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor  
avklares nærmere med styret i borettslag/ sameie før det  
eventuelt kan gjennomføres.

Helse, miljø og sikkerhet
Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold  
ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og  
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sikkerhet, og som bygningssakkyndige har oppdaget.  
Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det  
utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike  
forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke‑synlige  
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever  
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk  
forskrift på befaringstidpunktet.

I følge eier måles det jevnlig for radon i borettslaget,  
verdier ligger under fareverdier.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres  
til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU står for tilstandsgrad  
ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har vært  
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha  
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske  
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske  
installasjonene (el‑takst) selv om bygningssakkyndig kan  
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt  
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er  
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes  
avvik fra dagens forskriftskrav og oppstå funksjonssvikt.  
Videre må kjøper være forberedt på det må foretas  
oppgraderinger på grunn av slitasje, fraværende  
vedlikehold, arbeider som er utført av ufaglærte,  
utidsmessighet eller tekniske løsninger som ikke holder  
dagens standard. I Norge er det en av oppgavene til Det  
lokale el‑tilsynet (DLE) å foreta tilsyn av elektriske anlegg  
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk  
kontroll hvert 20 år og hytter/ fritidsboliger kontrolleres  
hvert 30 år. El‑anlegget er en bygningsdel som er  
gjenstand for konstant utvikling, det må derfor påregnes  
at dagens anlegg ikke nødvendigvis er dimensjonert for  
oppgradering av kjøkken med nye elektriske apparater,  
rehabilitering av bad m/ varmekabler eller installeringer  
elbillader.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Bølerlia 141, 0689 OSLO

Gnr. 164, bnr. 32, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.Andelsnr. 153 i Haraløkka Borettslag  
med orgnr. 950311649

Selger
Petter Hauger

Borettslag
Haraløkka Borettslag

Organisasjonsnummer: 950311649

Andelsnummer: 153

Haraløkka Borettslag (org.nr. 950311649) er et  
frittstående borettslag i Oslo. Borettslaget har NORIAN  
Regnskap AS som forretningsfører. Borettslagets  
hjemmeside er Haralokka.no.

Kun fysiske personer kan være andelseiere, og ingen kan  
eie mer enn én andel. En andelseier kan kun eie leierett til  
én garasje. Staten, fylkeskommuner eller kommuner kan  
til sammen eie inntil ti prosent av andelene.

Borettslaget har fellesvaskerier med fastsatte brukstider.  
Det finnes også felles kjellerrom som kan benyttes til  
hobbyvirksomhet etter søknad til styret. Boder leies ut  
etter venteliste. Borettslaget har en serviceavtale med  
Anticimex for behandling mot skadedyr. Bestilling av  
nøkler og postkasseskilt gjøres via styret.

Grilling på balkonger er kun tillatt med elektrisk grill eller  
gassgrill. Montering av varmepumper på verandaene er  
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ikke tillatt. Støyende håndverksarbeid er ikke tillatt etter  
kl. 20.00 på hverdager, etter kl. 17.00 på lørdager, og ikke  
på helligdager. Det er nattero fra kl. 23.00 til 07.00.  
Fastmontering av markiser og antenner må utføres av  
fagkyndige. Løsøre som ved og kanoer kan ikke lagres  
på fellesområdet, og gjenstander skal ikke plasseres i  
trappe‑ og kjelleroppganger.

Forretningsfører: Ecit Norian AS

Borettslagets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring  
ASA

Polisenummer fellesforsikring: 85511259, 92889047

Husdyr: Dyrehold er ikke tillatt uten skriftlig samtykke fra  
styret.

Hunder skal holdes i bånd på borettslagets område hele  
året. For mer informasjon henvises det til borettslagets  
nettside.

Forkjøpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Kjøper skal godkjennes av styret i  
borettslaget. Dette kan ikke nektes uten saklig grunn.  
Kjøper er forpliktet til å gjennomføre handelen uavhengig  
av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent av  
borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli  
godkjent som ny andelseier påhviler kjøper. Dersom  
kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som  
ny andelseier, har kjøper ikke rett til å ta eiendommen i  
bruk jf. borettslagsloven § 4‑5 (2). Blir kjøper ikke  
godkjent som ny eier må kjøper besørge videresalg av  
andelen. Hjemmelen overføres til kjøper og oppgjør  
utbetales til selger.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: På  
generalforsamling 23. mai 2025 ble årsregnskapet for  
2024 godkjent og årets resultat overført til  
egenkapitalen. Styrets budsjett for 2025 ble tatt til  
etterretning. 

Vedtekter/ husordensregler
Eier forplikter seg til å gjøre seg kjent med vedtekter og  
eventuelle husordensregler. Kopi av disse ligger vedlagt i  
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Andelseier har vedlikeholdsansvar for innvendig  
kloakkledning frem til borettslagets felles‑/ hovedledning,  
og plikter å rense sluk på balkong. Eiere av garasje er  
ansvarlig for å holde området foran sin garasje rent,  
inkludert fjerning av ugress.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Oransje

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte.
Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved  
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming med elektriske ovner. Det er  
varmefolie i gulv i stue, entré og kjøkken, installert i 2023.  
Varmekabler er installert på badet. I stuen er det en eldre  
rentbrennende vedovn. 
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Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til blant annet bolig. For mer  
informasjon om reguleringsforhold, kontakt megler eller  
søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: Følgende tinglyste  
heftelser følger eiendommen ved salg, og ved inngivelse  
av bud vil disse være akseptert av budgiver/ kjøper:

1962/ 905‑1/ 105 23.01.1962 BESTEMMELSE OM VEG
Bestemmelse om gjerde

1963/ 1589‑1/ 105 08.02.1963 ELEKTRISKE KRAFTLINJER
Med flere bestemmelser
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk
To tilsvarende heftelser (1963/ 1590 og 1963/ 1591) ble  
registrert samme dato.

1963/ 16555‑1/ 105 12.12.1963 FELLESOBL. FOR  
BOR.INNSK.
Beløp: NOK 3 144 200
Panthaver: BX2 BOLIGFORVALTNING AS
ORG.NR: 992 209 798
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1965/ 196‑4/ 105 07.01.1965 BESTEMMELSE OM  
BEBYGGELSE
Bestemmelse om benyttelse
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v.
Bestemmelse om vann/ kloakkledning
Bestemmelse om gjerde
Med flere bestemmelser

1965/ 196‑5/ 105 07.01.1965 FESTEKONTRAKT ‑ VILKÅR
GJELDER FESTE
Festetid: 0 år
AVGIFT NOK 9.344,‑

BEST. OM FORLENGELSE
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
BESTEMMELSER OM BEBYGGELSE
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT
MED FLERE BESTEMMELSER
1969/ 14968‑1/ 105 16.09.1969 ** NYE VILKÅR
1996/ 25098‑2/ 105 15.05.1996 ** PANTEFRAFALL IKKE  
TINGLYST MATRIKKELENHET
Frafaller pant i ca 56 m2

2001/ 69828‑1/ 105 12.11.2001 OBLIGASJON
GJELDER FESTE
Beløp: NOK 28 000 000
Panthaver: HUSBANKEN
ORG.NR: 942 114 184

2024/ 1720958‑1/ 200 19.07.2024 PANTEDOKUMENT
GJELDER FESTE
Beløp: NOK 45 000 000
Panthaver: STADSHYPOTEK AB NUF
ORG.NR: 991 303 995
Panthaver: SVENSKA HANDELSBANKEN AB NUF
ORG.NR: 971 171 324
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

Eiendommens rettigheter:

2024/ 1158064‑1/ 200 29.02.2024 BESTEMMELSE OM  
BEBYGGELSE
Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 164 BNR: 253
Tillatt å bygge nærmere tomtegrensen enn 4 m
Adkomstrett for drift og vedlikehold av garasje
Bestemmelse om vedlikehold av garasje
Bestemmelse om endring i terrenget i nærheten av  
garasje
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: HARALØKKA  
BORETTSLAG
ORG.NR: 950 311 649
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO  
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KOMMUNE
ORG.NR: 958 935 420
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO  
KOMMUNE PLAN‑ OG BYGNINGSETATEN
ORG.NR: 971 040 823

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte  
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at følger  
med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget  
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/ 
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i  
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige  
tinglyste heftelser overstiger den forventede  
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal  
kunne gjennomføres at kreditorene gir nødvendig  
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnås vil handel  
ikke kunne gjennomføres. Skulle det bli tinglyst flere  
utleggspant på eiendommen, kan handel bare  
gjennomføres forutsatt at også eventuelle fremtidige  
kreditorer aksepterer å slette sitt pant uten å få full  
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
leiligheter i borettslag. Andelseier kan uten å søke  

godkjenning leie ut boligen i opptil 30 døgn i året.  
Dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de  
siste to årene, kan boligen leies ut i inntil tre år med  
styrets samtykke, jf. burettslagslova §§ 5‑5 og 5‑6.

Radonmåling
I borettslaget er det gjennomført jevnlige radonmålinger.  
Ifølge eier ligger verdiene under fareverdier. En måling fra  
2015, rapportert i egenerklæringen, viste verdier innenfor  
normalen, noe som indikerer at nivåene er under  
tiltaksgrensen på 100 Bq/ m³.

For mer informasjon om radon, se www.dsa.no/ radon.

Det er ikke krav om radonmåling med mindre boligen er  
helt eller delvis utleid.

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.
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Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 

Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
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Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  

som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
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bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

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. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 40 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig info: kr 9.900
Eierskiftegebyr: kr 6 725
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Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 27 625,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 87 575,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner
anya.martinsen@emera.no
Tlf: 472 65 457

Daria Zuzanna Dymarska 
Eiendomsmegler | Partner
daria.dymarska@emera.no
Tlf: 463 64 086

Ansvarlig megler
Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner
anya.martinsen@emera.no
Tlf: 472 65 457

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
22.02.2026

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02260041

Selger 1 navn

Petter Hauger

Gateadresse

Bølerlia 141

Poststed

OSLO

Postnr

0689

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2016

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 10

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Sp. b. 1

Polise/avtalenr. 36121513

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Rens av avløpet. Rør fornying gjøres i disse dager

Arbeid utført av I borrettslagets regi

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

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

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

Beskrivelse Så noen for to år siden, satte ut feller på badet og da ble de borte.

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Lagt varmefolie i gulvene på gang, stue og kjøkken.

Arbeid utført av TH Elektro AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

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

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

Beskrivelse Malt tak og vegger

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse La gulv i gang, stue og kjøkken over varmefolien

Arbeid utført av Snekker.
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17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

Beskrivelse gjøres hvert år av borrettslagets vaktmester

21.1 Radonmåling

År 2015

Verdi innenfor normalen

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Beskrivelse Pågår avløpsrør fornying i regi borrettslaget

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

Beskrivelse Drenering av 5 blokker

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- 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 også i ovennevnte tilfeller.

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

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: PH 4
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Nabolagsprofil
Bølerlia 141 - Nabolaget Haraløkka/Bølerskogen - vurdert av 137 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Bøler 11 min
Linje 3 0.9 km

Bøler T 11 min
Linje NC2, 3N, FB10, 58, 76, 79 0.9 km

Skullerud 6 min
T-bane, buss 3.4 km

Ryen 9 min
T-bane, buss 5.1 km

Bryn stasjon 9 min
Linje L1 4.5 km

Skoler

Nøklevann skole (1-7 kl.) 8 min
327 elever, 19 klasser 0.7 km

Bøler skole (1-10 kl.) 8 min
795 elever, 46 klasser 0.7 km

Østmarka skole (1-10 kl.) 15 min
83 elever, 7 klasser 1.3 km

Skullerud skole (8-10 kl.) 17 min
348 elever, 33 klasser 1.5 km

Skøyenåsen skole (8-10 kl.) 6 min
763 elever, 40 klasser 2.6 km

Ulsrud videregående skole 8 min
624 elever 0.7 km

Lambertseter videregående skole 8 min
825 elever, 30 klasser 3.8 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 93/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

14
.3

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

7.
3 

%
6.

5 
%

7.
2 

% 20
.2

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

42
.4

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

15
.9

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Haraløkka/Bølerskogen 2 423 1 203

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Holtet barnehage (1-5 år) 6 min
103 barn 0.6 km

Utmarkveien barnehage (1-5 år) 7 min
89 barn 0.6 km

Tveteråsen barnehage (1-5 år) 6 min
54 barn 0.6 km

Dagligvare

Rema 1000 Bøler 4 min

Kiwi Bølerlia 8 min
PostNord 0.7 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 99/100

Støynivået
Lite støynivå 94/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 89/100

Sport

Nøklevann brl. ballplass 6 min
Ballspill 0.5 km

Haraløkka idrettsanlegg 6 min
Ballspill, fotball 0.5 km

EVO Bøler Senter 10 min

Mudo Ulsrud 17 min

Boligmasse

30% rekkehus
70% blokk

«Bøler er urbant i det landlige. Det er
hvor by møter land.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bøler Senter 11 min

Boots apotek Bøler 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

33% i barnehagealder
33% 6-12 år
16% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 49%

Haraløkka/Bølerskogen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 58% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Adresse Bølerlia 141

Postnr 0689

Sted Oslo

Andels- 
/leilighetsnr.

153 / 01

Gnr. 141

Bnr. 141

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr. 153

Merkenr. A2019-1059500

Dato 04.10.2019

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

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

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Innmeldt av Johan Bach Rasmussen

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

65



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

og kan forklare avvik mellom beregnet og målt færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

- Utskifting av vindu

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Montering av termostatstyring på gulvvarme

- Isolering av varmerør, ventiler, pumper

- Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, 
alternativt pelletskamin

- Individuell varmemåling i flerbolighus

- Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsprøving

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

- Automatikk for shunt- /utetemperaturregulering og 
nattsenkning

- Montering av peisinnsats i åpen peis

- Installere varmepumpe (fra berg, jord, vann, eller uteluft 
til vannbårent system)

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

OSLO kommune

Bølerlia 141, 0689 OSLO

gnr. 164, bnr. 32

Andelsnummer  153

Befaringsdato: 02.02.2026 Rapportdato: 11.02.2026 Oppdragsnr.: 21155-1651

Øivin BrækkanSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Vestre Aker Takst og Eiendom ASAutorisert foretak:

YS2914Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 102 m² BRA-i: 69 m²

Øivin BrækkanVår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

TEKNA
Tekna-teknisk-naturvitenskaplig forening

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

oivin.braekkan@gmail.com

Øivin Brækkan

Rapportansvarlig

907 58 817

21155-1651Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  02.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
De琀琀e kan gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Bølerlia 141, 0689 OSLO
Gnr 164 - Bnr 32
0301 OSLO

Vestre Aker Takst og Eiendom AS
Finnhaugveien 34

0760 OSLO

21155-1651Oppdragsnr.: 02.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 27
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Pen andelsleilighet i 1.etg med innglasset balkong. Jevnlig 
vedlikeholdte over昀氀ater, ny琀琀 Pergogulv med varmefolie i stue, 
entrè og kjøkkenet. Eldre tekniske anlegg og eldre bad. Se 
琀椀lstandsrapport for u琀昀yllende opplysninger. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1960

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Lavblokk med bærekonstruksjoner i betong og mur, fundamentert 
på faste masser. Utvendige fasader med betongplater, 昀氀ate tekkede 
tak.

Utadslående tre-vinduer med husmorbeslag, kan snus helt rundt for 
vedlikehold. Hvitmalte og med to lags isolerglass.

Malt inngangsdør 琀椀l leiligheten, dørkikkert og sikkerhetslås. Merket 
med brann- og lydklassi昀椀kasjon.

Balkongdør i tre som er enkel utadslående med tolags glass.

Innglasset balkong i betongkonstruksjon, 昀氀islagt gulv. Areal 8 m2 og 
ligger vestvendt. 
Rekkverk i stål og plater med vinduer i øvre del som skyves 琀椀l siden. 
Eldre markise med sveiv på utsiden, sluk på den ene siden av gulvet.
Trekledning mot naboer og mot stue. S琀椀kkontakt og varmelampe 
med 昀樀ernkontroll.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv med laminat, varmefolie i gulvet i entrè, stue og kjøkkenet. 
Eldre laminatgulv i soverom.
Vegger av malte plater og malte betongvegger
Himlinger med malt betong. Høyde i stue er 2,45 m.
Godt vedlikeholdte over昀氀ater med vanlig bruksslitasje.

Ny琀琀 Pergo gulv med gulvvarme ble u琀昀ørt i 2023, vegger/himlinger 
ble malt i stue/kjøkken og entrè i 2024. Over昀氀ater i soverom og 
boder er eldre.

Laminat på betongdekke fra byggeår. Målt planhets-avvik i stue 
gjennom hele rommet. Resultat 20 mm i stue og 16 mm i kjøkkenet. 

Det er teglpipe fra byggeåret. Det er eldre rentbrennende vedovn 
med glass i dørene i stue. 
Piperør er fornyet innvendig med stålrør i 2024.

Hvitmalte gla琀琀e innerdører.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad med ukjent år for oppussing, ingen dokumentasjon foreligger.
Alle vegger er 昀氀islagte med hvite 20x20 昀氀iser med smal blå bord opp 
på veggen. Malt himling av plater. 
Støpt gulv med varmekabel malte 20x20 昀氀iser, og det er målt ca 11 
mm høydeforskjell på topp av 昀氀is foran dørterskel 琀椀l topp av slukrist. 
Det er vanskelig å se hvor høyt opp under terskel som membran er 
ført. 
Eldre soilsluk plassert under vasken, avløp fra vasken renner inn i 
sluket, avløp fra dusjkabine琀琀 går i rør oppå gulvet og re琀琀 i sluket.
Badet har servant med e琀琀greps kran og sku昀昀er under, speil med 
innebygget lys. Gulvstående toale琀琀, dusjkabine琀琀 som var ny琀琀 i 
2019, opplegg for vaskemaskin.

Arealer Gå 琀椀l side

Naturlig ven琀椀lasjon fra byggeår. Dagens forskri昀琀er se琀琀er strengere 
krav 琀椀l ven琀椀lasjon.

Målt i eksisterende hull i kjøkkenbenken og det ble ikke registrert 
fukt i undersøkelsesstedet. Det bemerkes at undersøkelsene kun er 
en punktvis s琀椀kkprøve på et område av konstruksjon, dvs. at skader i 
andre deler av konstruksjonen ikke kan utelukkes.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkken med pro昀椀lerte hvite fronter, laminat benkeplate med 
nedfelt stålkum med e琀琀 basseng og rillebre琀琀, e琀琀greps kjøkkenkran. 
Integrerte hvitevarer med oppvaskmaskin, stekeovn, mikro, 
induksjonsplatetopp og kjøl/frys.  Det er induksjon på to av platene. 
Kjøl/frys-skapet er kun 2 år gammelt.

S琀椀kkontakt på vegg over benk, 昀氀iser mellom benk og overskap samt 
lys under overskap.

Gulv av laminat, malte vegger og malt betonghimling.

Det er ikke montert vannstoppesystem eller komfyrvakt.

Kull昀椀lter ven琀椀lator, bore琀琀slaget/sameiet godtar ikke innblåsing på 
lu昀琀ekanaler eller ut av y琀琀ervegger.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør fra bygge琀椀dspunkt i kobber. Lokale stoppekraner i 
kjøkkenbenk, hovedstoppekran i sjakt på badet. 
Det er bore琀琀slagets ansvar for vedlikehold av s琀椀gerør for varmt- og 
kaldtvann.

Avløpsrør er skjult i konstruksjoner og kasser. Soilrør av støpejern fra 
byggeåret. Avløpsrør i kjøkken- og baderomsskap er av plast. 
Avløpsrørene oppgraderes med rørfornying i disse dager.

Naturlig ven琀椀lasjon fra byggeår, 琀椀llu昀琀 via ven琀椀ler i vegger eller 
spalter i vinduer. Avtrekksven琀椀ler i våtrom og wc. Dagens forskri昀琀er 
har strengere krav 琀椀l ven琀椀lasjonsløsning. 

Oso varmtvannsbereder på 120 liter, plassert i kjøkkenbenk. 

Sikringsskap er plassert i felles oppgang. Sikringsskap har 
automatsikringer med jordfeilsbryter Det er delvis skjult og åpent 
elektrisk anlegg.  Oppvarming ved elektriske ovner. Varmekabel på 
badet. Waterguard montert. Por琀琀elefon ved inngangsdør. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå 琀椀l side

I følge eier måles det jevnlig for radon i bore琀琀slaget, verdier ligger 
under fareverdier.

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side
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Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger er innhentet fra PBE i Oslo Kommune. 
Rommenes bruk er taksert e琀琀er dagens bruk på 
befarings琀椀dspunktet, om denne bruken er godkjent av 
kommunen er ikke undersøkt av takstmann.
Garasje
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger er innhentet fra PBE i Oslo Kommune. Rommenes 
bruk er taksert e琀琀er dagens bruk på befarings琀椀dspunktet, om 
denne bruken er godkjent av kommunen er ikke undersøkt av 
takstmann.

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten, og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers eget vedlikeholdsansvar som seksjons-, andels
- eller aksjeeier. Normalt vil de琀琀e omfa琀琀e alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som utvendig takkonstruksjon, y琀琀ervegger, grunnmur, 
drenering, fellesarealer innvendig og felles tekniske 
installasjoner. Disse bygningsdelene er i rapporten ikke 
琀椀lstandsvurdert, men kun beskrevet.

Takstmannen tar forbehold om at opplysninger gi琀琀 av 
hjemmelshaver, eier eller kjentmann er korrekte. I 琀椀llegg 
inneholder 琀椀lstandsrapporten opplysninger gi琀琀 av 
hjemmelshaver. 

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom 琀椀lstandsrapporten før 
bruk og gi 琀椀lbakemelding 琀椀l takstmannen hvis det 昀椀nnes 
feil/mangler som bør re琀琀es opp.
Det er ikke 昀氀y琀琀et på gjenstander under befaring og det er ikke 
kontrollert for skjulte feil og mangler eller u琀昀ørt inngrep i 
konstruksjonene.
Takstmannen har ikke innhentet dokumentasjon fra o昀昀entlige 
myndigheter, 琀椀lsendt dokumentasjon er brukt i 
琀椀lstandsvurderingen. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i 
trevirket. 
Det er påvist andre avvik:

Halvparten av tre-vinduenes leve琀椀d er oppnådd, 
beregnet leve琀椀d for vinduer er 20-60 år før utski昀琀ing. 
Noe av昀氀assing utvendig.

Utvendig > Balkongdør Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Døren har oppnådd over halvparten av forventet 
leve琀椀d.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
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Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Varmtvannstanken er innelukket og oppvaskmaskin 
må tas ut for undersøkelser av bereder.

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i 
våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen 
eller byggematerialet er uegnet.

Dør inn 琀椀l badet er i følge forskri昀琀ene plassert i en 
våtsone siden rommet er mindre enn 4 m2, den er 
plassert på motsa琀琀 side av vask og dusjhjørnet. 
Enkelte gamle hull e琀琀er 琀椀dligere innredninger.

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

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

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det 
foreligger heller ikke dokumentasjon).
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på slukløsningen.

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller 
ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen. 

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Utadslående tre-vinduer med husmorbeslag, kan snus helt rundt for vedlikehold. Hvitmalte og med to lags isolerglass.

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
• Det er påvist andre avvik:

Halvparten av tre-vinduenes leve琀椀d er oppnådd, beregnet leve琀椀d for vinduer er 20-60 år før utski昀琀ing. Noe av昀氀assing utvendig.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Vinduer bør skrapes og males. 
Vinduene har oppnådd over halvparten av sin forventede leve琀椀d, og det er registrert slitasje, sprekker i treverket samt noe av昀氀assing utvendig. 
Det bør påregnes økt behov for vedlikehold og eventuelt utski昀琀ing av vinduene for å unngå y琀琀erligere forringelse, redusert isolasjonsevne og risiko for 
fuktskader. 
Utski昀琀ing av vinduer er bore琀琀slagets/sameiets vedlikeholdsansvar.

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Fra Eiendomsverdi AS

Byggeår
1960

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering
2023 Modernisering Ny琀琀 Pergogulv med varmefolie under i stue, entrè og kjøkkenet.

2024 Modernisering Malt vegger i stue, entrè og kjøkkenet

2024 Modernisering Piperehabilitering i regi av bore琀琀slaget

2026 Modernisering Fiber er lagt inn i leiligheten

2026 Modernisering Rens av avløpsrør og rørfornying (pågår nå ifølge eier)

Anvendelse
Bolig
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Vinduer Vinduer

Dører

Malt inngangsdør 琀椀l leiligheten, dørkikkert og sikkerhetslås. Merket med brann- og lydklassi昀椀kasjon.

Inngangsdør

Balkongdør

Balkongdør i tre som er enkel utadslående med tolags glass.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Døren har oppnådd over halvparten av forventet leve琀椀d.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Døren fungerer, men vil ha dårligere te琀琀hets- og isolasjonsegenskaper enn dagens dører. TG2 er gi琀琀 på grunn av alder.

Det bør vurderes utski昀琀ing eller oppgradering for å oppre琀琀holde god energie昀昀ek琀椀vitet og forhindre varmetap. Manglende 琀椀ltak kan føre 琀椀l økte 
oppvarmingskostnader og redusert komfort. Utvendig vedlikehold er bore琀琀slagets/sameiets ansvar.

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt
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balkongdør

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Innglasset balkong i betongkonstruksjon, 昀氀islagt gulv. Areal 8 m2 og ligger vestvendt. 
Rekkverk i stål og plater med vinduer i øvre del som skyves 琀椀l siden. Eldre markise med sveiv på utsiden, sluk på den ene siden av gulvet.
Trekledning mot naboer og mot stue. S琀椀kkontakt og varmelampe med 昀樀ernkontroll.

Innglasset balkong Innglasset balkong

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv med laminat, varmefolie i gulvet i entrè, stue og kjøkkenet. Eldre laminatgulv i soverom.
Vegger av malte plater og malte betongvegger
Himlinger med malt betong. Høyde i stue er 2,45 m.
Godt vedlikeholdte over昀氀ater med vanlig bruksslitasje.
Ny琀琀 Pergo gulv med gulvvarme ble u琀昀ørt i 2023, vegger/himlinger ble malt i stue/kjøkken og entrè i 2024. Over昀氀ater i soverom og boder er eldre.

over昀氀ater over昀氀ater

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Laminat på betongdekke fra byggeår. Målt planhets-avvik i stue gjennom hele rommet. Resultat 20 mm i stue og 16 mm i kjøkkenet. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

Pipe og ildsted

Det er teglpipe fra byggeåret. Det er eldre rentbrennende vedovn med glass i dørene i stue. 
Piperør er fornyet innvendig med stålrør i 2024.

pipe og ildsteder

Årstall: 2024 Kilde: Eier

Innvendige dører

Hvitmalte gla琀琀e innerdører.

innerdør

VÅTROM

Generell

Bad med ukjent år for oppussing, ingen dokumentasjon foreligger.

1. ETASJE > BAD 

1. ETASJE > BAD 
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Over昀氀ater vegger og himling

Alle vegger er 昀氀islagte med hvite 20x20 昀氀iser med smal blå bord opp på veggen. Malt himling av plater. 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

Dør inn 琀椀l badet er i følge forskri昀琀ene plassert i en våtsone siden rommet er mindre enn 4 m2, den er plassert på motsa琀琀 side av vask og dusjhjørnet. 
Enkelte gamle hull e琀琀er 琀椀dligere innredninger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke behov for 琀椀ltak, døren er ikke skadet. Gjør 琀椀ltak dersom døren får skader.

vegger og himling

Over昀氀ater Gulv

Støpt gulv med varmekabel malte 20x20 昀氀iser, og det er målt ca 11 mm høydeforskjell på topp av 昀氀is foran dørterskel 琀椀l topp av slukrist. Det er vanskelig å 
se hvor høyt opp under terskel som membran er ført. 

1. ETASJE > BAD 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Badet har 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀 gulv, men det er dusjkabine琀琀 og ingen dusjing re琀琀 på 昀氀isene. 

Bad gulv

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Eldre soilsluk plassert under vasken, avløp fra vasken renner inn i sluket, avløp fra dusjkabine琀琀 går i rør oppå gulvet og re琀琀 i sluket.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
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• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende konstruksjoner.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
• Eldre sluk av støpejern er o昀琀e utsa琀琀 for rust som kan medføre lekkasjer.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende konstruksjoner.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet ski昀琀es/utbedres. Det er 
imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig.

Eldre sluk og membran med overskredet forventet bruks琀椀d bør vurderes nærmere og eventuelt ski昀琀es ut for å redusere risikoen for lekkasjer og 
følgeskader på bygningsdeler.

sluk, membran og te琀琀esjikt

Sanitærutstyr og innredning

Badet har servant med e琀琀greps kran og sku昀昀er under, speil med innebygget lys. Gulvstående toale琀琀, dusjkabine琀琀 som var ny琀琀 i 2019, opplegg for 
vaskemaskin.

1. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon fra byggeår. Dagens forskri昀琀er se琀琀er strengere krav 琀椀l ven琀椀lasjon.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det kan være at bore琀琀slag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares 
nærmere med styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.
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Ven琀椀lasjon

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Målt i eksisterende hull i kjøkkenbenken og det ble ikke registrert fukt i undersøkelsesstedet. Det bemerkes at undersøkelsene kun er en punktvis 
s琀椀kkprøve på et område av konstruksjon, dvs. at skader i andre deler av konstruksjonen ikke kan utelukkes.

1. ETASJE > BAD 

Hulltaging og fuktsøk

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken med pro昀椀lerte hvite fronter, laminat benkeplate med nedfelt stålkum med e琀琀 basseng og rillebre琀琀, e琀琀greps kjøkkenkran. Integrerte hvitevarer 
med oppvaskmaskin, stekeovn, mikro, induksjonsplatetopp og kjøl/frys.  Det er induksjon på to av platene. Kjøl/frys-skapet er kun 2 år gammelt.

S琀椀kkontakt på vegg over benk, 昀氀iser mellom benk og overskap samt lys under overskap.

Gulv av laminat, malte vegger og malt betonghimling.

Det er ikke montert vannstoppesystem eller komfyrvakt.

1. ETASJE > KJØKKEN 
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Kjøkken Kjøkken

Avtrekk

Kull昀椀lter ven琀椀lator, bore琀琀slaget/sameiet godtar ikke innblåsing på lu昀琀ekanaler eller ut av y琀琀ervegger.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

Det kan være at bore琀琀slag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares 
nærmere med styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

Kjøkkenvi昀琀e

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør fra bygge琀椀dspunkt i kobber. Lokale stoppekraner i kjøkkenbenk, hovedstoppekran i sjakt på badet. 
Det er bore琀琀slagets ansvar for vedlikehold av s琀椀gerør for varmt- og kaldtvann.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.

Vannrørene bør kontrolleres av fagperson, og det bør vurderes utski昀琀ning i forbindelse med oppgradering av våtrom. 

Konsekvensen av å ikke utbedre eldre vannrør er økt risiko for lekkasjer og vannskader, samt mulig redusert vanntrykk på grunn av gjengroing.

Avløpsrør

Avløpsrør er skjult i konstruksjoner og kasser. Soilrør av støpejern fra byggeåret. Avløpsrør i kjøkken- og baderomsskap er av plast. 
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Avløpsrørene oppgraderes med rørfornying i disse dager.

Årstall: 2026 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon fra byggeår, 琀椀llu昀琀 via ven琀椀ler i vegger eller spalter i vinduer. Avtrekksven琀椀ler i våtrom og wc. Dagens forskri昀琀er har strengere krav 琀椀l 
ven琀椀lasjonsløsning. 

Ven琀椀lasjon

Varmtvannstank

Oso varmtvannsbereder på 120 liter, plassert i kjøkkenbenk. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Varmtvannstanken er innelukket og oppvaskmaskin må tas ut for undersøkelser av bereder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør gjøres 琀椀ltak for å bedre adkomsten 琀椀l varmtvannsberederen, slik at inspeksjon og vedlikehold kan u琀昀øres uten å må琀琀e demontere 
oppvaskmaskinen. 
Manglende 琀椀lgjengelighet kan føre 琀椀l at eventuelle lekkasjer eller feil ikke oppdages i 琀椀de, noe som øker risikoen for vannskader.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap er plassert i felles oppgang. Sikringsskap har automatsikringer med jordfeilsbryter Det er delvis skjult og åpent elektrisk anlegg.  Oppvarming 
ved elektriske ovner. Varmekabel på badet. Waterguard montert. Por琀琀elefon ved inngangsdør. 

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1960   Da anlegget var ny琀琀. Det er ikke dokumentert at anlegget er fullstendig renovert fra sikringsskap og 琀椀l punktene i leiligheten

Spørsmål 琀椀l eier
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3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   I følge eier.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Varmefolie er u琀昀ørt av TH Elektro, samsvarserklæring foreligger.
For eldre elektroinstallasjoner forsøk å innhente samsvarserklæring om mulig, sjekk i Boligmappa.no om samsvarserklæringer 昀椀nnes der.

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Taks琀椀ngeniør er ikke elektrisk fagmann, anlegget er derfor kun visuelt undersøkt.

Ved kjøp av ny bolig anbefales det å gjennomføre en elektrisk 琀椀lstandskontroll.  

Generell kommentar
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Elektrisk anlegg Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg Elektrisk anlegg

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

I følge eier måles det jevnlig for radon i bore琀琀slaget, verdier ligger under fareverdier.

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.
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Garasje

Byggeår Kommentar
Fra Oslo kommunes saksinnsyn2020

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse 
under konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Garasje
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Igland garasjen.
Støpt betonggulv og garasje i trekonstruksjoner, stablelo昀琀 med god plass med gulv og luke opp.
Elektrisk leddport, innlagt strøm og lys. Bredde port er 2,53 m og høyde i innkjøring er 2,25 m

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1. Etasje 69 8 77

Kjeller 7 7

SUM 69 7 8
SUM BRA 84

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, bad, bod, soverom 1, soverom 2, 
garderobe, kjøkken, stue Innglasset balkong

Kjeller Bod, bod 2

Kommentar
Areal oppmålt på befaring. Arealer er oppgi琀琀 e琀琀er ny arealstandard NS3940:2023.

Bod1 i kjeller er målt 琀椀l 2,5 m2
Bod2 i kjeller er målt 琀椀l 4,2 m2
Innglasset balkong er 8 m2

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

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

Nyere håndverkstjenester

Se under Tilbygg/modernisering.

Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger er innhentet fra PBE i Oslo Kommune. 
Rommenes bruk er taksert e琀琀er dagens bruk på befarings琀椀dspunktet, om denne bruken er godkjent av kommunen er ikke 
undersøkt av takstmann.

Garasje

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

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

Etasje 18 18

SUM 18
SUM BRA 18

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje

Kommentar
Areal oppmålt på befaring. Arealer er oppgi琀琀 e琀琀er ny arealstandard NS3940:2023.

Byggetegninger

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
02.2.2026 Øivin Brækkan Taks琀椀ngeniør

Pe琀琀er Hauger Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
164

bnr.
32

Areal
62382.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Festet

Adresse
Bølerlia 141  

Hjemmelshaver
Oslo Kommune, Haraløkka Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
9107

Forretningsfører
ecit NORIAN

Eier av adkomstdokumenter
Hauger Pe琀琀er

Org.nr.
950311649

Boligselskap
9107/HARALØKKA 
BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

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

Kommentar: Tegninger er innhentet fra PBE i Oslo Kommune. Rommenes bruk er taksert e琀琀er dagens bruk på befarings琀椀dspunktet, om 
denne bruken er godkjent av kommunen er ikke undersøkt av takstmann.

Andel fellesformue
2 128 31.12.2025

Andel fellesgjeld
143 110 31.12.2025

Andelsnummer
153

Kommentar
Felleskostnader er per idag kr 3627,- per måned

Innskudd, pålydende mm
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Leiligheten ligger 昀氀o琀琀 琀椀l i rolige omgivelser med Østmarka som nabo. Kort vei 琀椀l o昀昀entlige tjenester, skoler, barnehager, o昀昀entlig
kommunikasjon, kjøpesentra og bu琀椀kker nær ved. Flo琀琀e rekreasjonsområder i marka.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse. Disse reguleringsplanene er gjeldende:

S-1387
Vedta琀琀: 22.02.1967
Formål: O昀昀entlig gang-/sykkelvei
S-512
Vedta琀琀: 25.01.1954
Formål: Felles garasjeanlegg/p-hus, Friområde/park, O昀昀entlig kjørebane/veigrunn, Turvei/skiløype
60665
Vedta琀琀: 16.11.1965
Formål: Felles lekeareal, Felles parkering
54959
Vedta琀琀: 11.08.1959
Formål: Måle- og avstandslinje, O昀昀entlig kjørebane/veigrunn
V130159N2
Vedta琀琀: 13.01.1959
Formål: Bolig m.琀椀lh. anlegg

Regulering

Felles eiet tomt i bore琀琀slaget på 62 382,7 m².  Tomten er opparbeidet med beplantning,  plen, områder for lek og opphold. Asfalterte interne
veier og parkeringsarealer. Eiendommen ligger i rela琀椀vt skrånende terreng.

Om tomten

Det er ikke forkjøpsre琀琀, men styregodkjenning ved kjøp av boligen. Se info fra forretningsfører og vedtektene.
Eventuelle andre forkjøpsre琀琀sklausuler: Se boligselskapets vedtekter.
Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
Dyrehold: se vedtekter/husordensreglene 琀椀l Boligsameiet

Se grunnbokutskri昀琀 for 琀椀nglyste servitu琀琀er og he昀琀elser.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Gjensidige forsikring 85511259

Kommentar
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 05.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Grunnbokutskri昀琀 05.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Megler 11.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Reguleringsplaner 05.02.2026 kan 昀椀nnes på Oslo Kommune sin 
hjemmeside Gjennomgå琀琀 Nei

Samsvarserklæring 05.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 05.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for den
som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som fremgår av
琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må bygningsdelen
være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold eller 琀椀ltak trengs
i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad. Kostnader 琀椀l ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

 

 

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀 på
befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av hensyn 琀椀l
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr de琀琀e at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller visuelle
observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l bad, u琀昀orede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av et
byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det 琀椀dspunkt
oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede
vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som opptas av
y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel lo昀琀
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får

betydning for om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens
forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger fra
rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/YS2914

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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




   

    
    
     

     
    
    
    
    
     
     
     
     
    
     
    
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    
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  



   
  

  
  

  

  
   
  

   

  

  


  
  
  

  
  

   

   
   
  

  
  
  
  
  

  

  
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










D
o
c
u
m

e
n
t 
ID

: 
2
4
0
c
0
9
5
3
-2

d
0
4
-4

3
9
2
-9

5
1
1
-6

2
1
f4

3
7
5
9
5
5
c

99




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 

  


  
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           
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          
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
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


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 
 
 
 
 
 
 
 


 

  
  
  
  
  
  
  
  
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




  
 
 




 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 




 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
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


 
   
 




 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
  
  
 
 
  D
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


 
 


 
 


 
 


 
 


 
 


 
 


 
 


 
 

 





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

 

  


  


  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  







 
 
 
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


 
 
 
 
 
 







 


 

    
    



   

    






 
 
 
 








 
 
 
 
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






 
 
 
 








 
 
 
 









        
      
     



            

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




 
 
 




 
 


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Protokoll
Generalforsamling 2025

Det ble avholdt digital generalforsamling i Haraløkka Borettslag (org.nr. 950311649)
23-05-2025 - 09:00

            
        

Antall deltakere: 222 av 408

Følgende saker ble behandlet:

1. Konstituering

1.1. Valg av møteleder

                                

                            
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Som møteleder foreslås Norian v/Magnus Arneberg-Bauer

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 194 for, 1 i mot og 27 blank

1.2. Valg av protokollfører

                                

                            
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Som protokollfører foreslås Norian v/Magnus Arneberg-Bauer

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 195 for, 1 i mot og 26 blank

1.3. Valg av protokollvitne
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Som protokollvitne foreslås Monica Hopaneng og Ted Lier

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 177 for, 4 i mot og 41 blank
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1.4. Registrering av stemmeberettigede
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Det foreslås at innkomne skriftlige og digitale stemmer registreres som antall stemmer

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 206 for, 2 i mot og 14 blank

1.5. Godkjenning av innkalling og gjennomføring av møtet
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Det foreslås å godkjenne innkallingen og avholdelsen av møtet

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 198 for, 6 i mot og 18 blank

2. Styrets årsrapport for 2024-2025
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Styrets årsrapport 2024-2025 tas til etterretning

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 172 for, 4 i mot og 46 blank

3. Årsregnskap for 2024
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Årsregnskap for 2024 godkjennes og årets resultat overføres til egenkapitalen

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 180 for, 3 i mot og 39 blank

4. Budsjett for 2025
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Styrets budsjett for 2025 tas til etterretning

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 172 for, 5 i mot og 45 blank

5. Godtgjørelse til styret

                    
Vi ser at styrehonorar i Haraløkka borettslag ligger lavere enn boliglag på samme størrelse. Vi 
ønsker derfor å justere styrehonoraret til kr. 450 000,-. I tillegg anmoder vi om en godtgjørelse på 
kr. 100 000,-, da arbeidsmengden i denne perioden har vært betydelig høyere enn normalt, og har 
i stor grad overskredet det som kan anses som "vanlig drift". Det er et betydelig 
vedlikeholdsetterslep i borettslaget, som det sittende styret har tatt tak i. 

                
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)
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5.1. Styrehonorar for periode 2024-2025
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Styrehonorar på kr. 450 000,- godkjennes

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 153 for, 32 i mot og 37 blank

5.2. Godtgjørelse i tillegg til styrehonorar
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
godtgjørelse på kr. 100 000,- godkjennes.

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 94 for, 75 i mot og 53 blank

6. Valg av tillitsvalgte

                    
Styret har fram til dette møte bestått av:
Styreleder Terje Mork På valg 2026
Styremedlem Tommy Jensen På valg 2025
Styremedlem Jeanette Askautrud På valg 2026
Styremedlem Kim Andre Aarnes På valg 2025
Varamedlem Ida Kristensen På valg 2025

                

6.1. Valg av styremedlemmer

                                
Thor Sletten er pensjonert ungdomsskolelærer, 76 år, flyttet til Haraløkka brl oktober -24 og 
regner med å bli boende her permanent. Av relevant erfaring for styrearbeid, nevner jeg:
-Tidligere styreleder Ensjøveien 29 brl. 
-Tidl. styre-/varamedlem Bjelbølstølen hyttesameie, Beitostølen.
-Tidl. varamedl. Skullerudskogen 2 boligsameie
-Tidl. i valgkom. i samme boligsameie.
-Nåværende styremedl. i Glennetoppen hyttevel, Skiptvet.
-Tidl verneombud v/Fossumberget skole, Oslo (5 år)
-Tidl. hovedverneombud Nordseter skole, Oslo (10 år)
-Tidl. hovedverneombud i Utdanningsetaten Oslo (10 år) med tilsynsansvar for 38 grunnskoler 
i Oslo sør/øst. 
-Tidl. tillitsvalgt i lokallag av Utdanningsforbundet Oslo (tidligere Oslo lærerlag)
Ifm styreverv og HMS-arbeid har jeg gjennomgått ulike kurs, og dersom jeg blir valgt inn i 
styret, er jeg mest interessert i å jobbe med HMS, men er åpen for andre oppgaver dersom 
kompetansen tilsier det. 
(Er ellers hobbymusiker, spiller i to ulike orkestre og er styremedl. i et av dem).

                            
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)
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Forslag til vedtak:
Thor Sletten og Kim Andre Aarnes som styremedlem for 2 år

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 167 for, 12 i mot og 43 blank

6.2. Valg av varamedlem

                                
Monica har tidligere vært styremedlem i Haraløkka borettslag fra 2019-2022. 

                            
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Monica Hopaneng som varamedlem for 2 år

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 170 for, 9 i mot og 43 blank

7. Informasjon vedrørende fasaderehabiliteringen

                    
Forslagsstiller:
Styret på vegne av beboerne
Styret fikk et mandat fra beboerne om å utrede fasaderehabiliteringen (FRHB) av borettslaget på 
GF (generalforsamling) i mai 2017. Det å legge frem resultatet til avstemning har blitt utsatt flere 
ganger bla. p coronaepidemien, inflasjon, statlige støtteordninger ol. Nåværende styreleder har 
jobbet med prosjektet siden 2019, og styret gleder seg til å kunne til å legge frem resultatet til 
avstemning på EGF (Ekstraordinært generalforsamling) i løpet av 2025. Tentativt i begynnelsen 
av 2026.
På bakgrunn av ENØK-rapporten styret bestilte fra rådgivende ingeniørfirmaet K. Apeland (se 
nettsiden vår haralokka.no under fanen «Oversikt Vedlikeholdsplan»), så ser vi at det ikke lengre 
er noen grunn til å vente. Det er ingenting som tyder på at støtteordningene vil bli bedre i den 
nærmeste fremtid. Det er partier på begge sider av det politiske spekteret, som er imot vesentlige 
økninger av disse.
Blokkene i Haraløkka har i dag energimerking F, Energimerking G er det laveste nivået. 
Prosjektet som vil bli lagt frem til avstemning på EGF enten i slutten av 2025, eller i begynnelsen 
av 2026 inneholder følgende:
1.Nye fasadeplater og/eller tegl (beboerne kan velge mellom disse på EGF)
2.Ny isolasjon av vegger
3.Skifte av alle vinduer og balkongdører
4.Isolasjon av kjellerveggene opp mot første etasje og drenering
5.Nytt callinganlegg og inngangsdører
6.Skifte av takrenner og nedløpsrør
Kostnadsrammen ligger på mellom 250 (tegl) og 210 (plater) millioner. Noe som tilsvarer en 
antatt økning i felleskostnader på mellom 2800-3400 kr. pr. mnd. Anslaget er regnet ut ifra en 
rente på 5% over 30 år, og inneholder ett slingringsmonn på 15% til uforutsette utgifter. 
Tiltakene over vil ta oss opp til energimerke D. ENØK-rapporten viser følgende fremtidige 
senarioer:
Energimerke C: Vi må etterisolere takene samt bygge ett nytt ventilasjonsanlegg. Estimert 
kostnad ca. 88 mil. (2025 pris)
Energimerke A: Installering av varmepumpe/fjernvarme. Estimert kostnad ca. 63 mil. (2025 
pris).
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Tiltakene over (C og A) vil ikke lagt frem for avstemning på den ovennevnte EGF. Kunnskap 
borettslaget nå har pga. ENØK-rapporten legger grunnlaget for mulige fremtidige prosjekter. Dvs, 
at dersom det blir flertall for den planlagte fasaderehabiliteringen (punkt 1-6), så kan borettslaget 
om 10-20 år stemme over tiltak som kan gi oss energimerking C og/eller A.

ENØK-rapporten
Hovedkonklusjonen fra enøkrapporten viser at det kun er etterisolering av kjellervegger, og 
utskifting av vinduer og balkongdører som gir positiv nåverdi i henhold til fremtidige 
energipriser. Disse er som styringsrenten, og derav svært vanskelig å forutsi. Positiv nåverdi betyr 
at tiltaket sparer inn strømutgifter i forhold til hva tiltakene koster i henhold til levetiden. 
Enova gir tilskudd dersom borettslaget oppnår minst 20% besparelse av strøm. For oss ca. 1,3 
mill. kilowattimer. Enova dekker da 30%, og opp til maks 10 mill. 20% energi besparelse kan 
oppnås ved f.eks. skifte av vinduer og balkongdører. Samt etterisolering av kjellervegger og 
gavler (kortsiden av blokkene). Oslo kommune gir støtte til skifte av vinduer på opptil 20%. Maks 
2 mill. pr. borettslag.
Totalt vil borettslaget kunne søkes om støtte på opptil 12 mil. Reglene for støtteordningene endres 
regelmessig, så det er svært vanskelig å forutsi hvor mye støtte vi muligens kan motta.
Via EØS-avtalen så kommer det regelmessig krav fra EU om energiøkonomisering. Den norske 
stat har foreløpig ikke levert støtteordninger som samsvarer med disse kravene. Under finner dere 
hovedpunktene (med forbehold) fra det siste bygningsenergidirektivet:
1.Alle boligbygg foreslås å oppnå minimum energiklasse E innen 2030, og energiklasse D innen 
2033.
2.Energimerkingen er foreslått endret. A skal være nullutslippsbygg, og G skal være de byggene 
som er de 15% minst energieffektive. Dette skal samkjøres i hele Europa.
3.Alle bygninger er foreslått å være nullutslippsbygninger innen 2050.
4.Landene er foreslått å forplikte seg til å ha gode tilskudds- og støtteordninger for å nå disse 
målene.
5.Rentene på lånene borettslaget har kan bli høyere dersom vi ikke oppfyller disse kravene.

                

8. Rehabilitering av avløpsrør

                    
Forslagsstiller:
På generalforsamling i mai 2024, fikk styret i oppdrag fra beboerne å utrede en form for 
strømpeløsning på inn- og utvendige avløpsrør.
Renovering av avløpsrør med rørfornying.
Rørfornying er et godt alternativ til utskiftning av avløpsrør. Ved rørfornying installeres nye rør 
eller foringer på innsiden av de gamle avløpsrørene. Dette skjer uten inngrep i selve 
bygningsmassen. Rørfornying er både raskere og ryddigere enn rørutskiftning, som ofte 
innebærer rivning og graving. Det er også en billigere prosess, fordi den er mindre 
arbeidskrevende.
Hva som er lagt til grunn:
·Rens av alle avløpsrør
·Avløp fra bygninger og ut til kommunalt avløp
·Bunnledninger i alle bygg
·Soilrør fra kjeller og opp i alle oppganger. I tillegg er det lagt inn at en rehabiliterer inn i 
leiligheter.
Det ble sendt ut forespørsel om prisanslag til:

1. TT-Teknikk AS
2. RK Rørfornying Norge AS
3. Proline Norge AS
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Bygghuset AS har bistått med å innhente pristilbud. 
Det laveste var på ca. 21 mill. inkl. mva. Det høyeste på ca. 32 mill. inkl. mva.
Styret har i samråd med Bygghuset AS valgt å legge frem tilbudet fra Proline AS (Se vedlegg) til 
avstemning. Kostnadsrammen deres er på ca. 25 mill. inkl. mva. Styret har lagt til et 
slingringsmonn på ca. 15% i forslaget til vedtak.
Det ble utført en rørinspeksjon i 2018. Denne er å finne på nettsiden vår under “fanen oversikt 
vedlikehold”. Rapporten fra Norva24 AS anbefalte en rehabilitering av disse med en tidsramme 
på 5 år +. 
Antatt økning av felleskostnadene vil komme på ca. 350 kr. pr. mnd. Dette er regnet utfra en rente 
på 5% over 30 år.
Styrets innstilling: Styret støtter forslaget.

                
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Vi bruker ca. 25 mill. Kr. på å rehabilitere inn- og utvendige avløpsrør, og styret gis fullmakt til å
sluttforhandle endelig kontrakt med Proline Norge AS

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 168 for, 25 i mot og 29 blank

9. Drenering

                    
Forslagsstiller:
Styret på vegne av beboerne
På oppfordring fra flere beboere, så har styret bedt K. Apeland om å skille ut drenering fra 
fasaderehabilteringen. Dette er hovedsakelig pga. vanninntrengning i noen av kjellerne i løpet av 
sommeren 2023 og 2024. Det er vanskelig å forutsi om det blir flertall for FRH på EGF, så 
drenering blir av ovennevnte grunner, lagt frem som en separat sak på denne GF. Har styret dette 
vedtaket klart, så kan vi umiddelbart igangsette prosjektet dersom det ikke blir flertall for FRB på 
EGF. 
I henhold til rapporten fra SINTEF fra 2019 (se haralokka.no under fanen oversikt vedlikehold), 
så er det de følgene adressene som har behov for drenering:
·Bølerlia 66-72
·Bølerlia117-125
·Bølerlia 127-131
·Bølerlia 133-137
På informasjonsmøte den 07.mai ble styret opplyst om at det også har vært vanninntrenging i 
Bølerlia 133-137. Styret tok tilbakemeldingen fra beboerne til etteretning og har av den grunn 
valgt å legge denne blokka til i rehabiliteringsplanen. Dette vil øke prisen på vedtaket med ca 
25%. Se oppdatert pris i vedtaket under.
Prisen dere finner under er for drenering av disse 4 blokkene.
Det ble sendt ut en forespørsel om prisanslag til:

1. Steinbakken Entreprenør AS
2. Norva24 Gravco AS
3. Stake og graveservice AS
4. Grunnentreprenører AS
5. Grave og planering AS
6. HTV Entreprenør AS
7. Tronslien AS

Nummer 1, 4, 6 og 7 var interessert i å ta på seg oppdraget. I samarbeid med Eirik Haugen fra 
Dr.techn. Kristoffer Apeland AS, så har styret valgt å legge frem tilbudet fra Tronslien AS (se 
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vedlegg ) til avstemning.
De andre pristilbudene lå på mellom 7,2 og 4,6 millioner. I utgangspunktet så er tilbudet fra 
Tronslien på 4.429.661kr. inkl. mva. Denne prisen inkluderer drensmagasiner og 
avskjæringsgrøfter. Kontraktøren kan ikke vite om disse tiltakene er nødvendig før de har 
begynner å grave. Dersom dette ikke er påkrevd, så vil prisen for prosjektet komme på rundt 3,5 
millioner.
Styret har for vane til og alltid legge til et slingringsmonn på 10-15% på alle forslag til vedtak. Av 
overnevnte grunner mener vi at kostnadsberegningen under er korrekt.
Styrets innstilling: Styret støtter forslaget.

                
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Tilbudet fra Tronslien AS på kr. 5.625.000 ink. mva. godkjennes.

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 156 for, 22 i mot og 44 blank

10. Opprettelse av flere el-bilparkeringsplasser

                    
Forslagsstiller:
Styret på vegne av beboerne
Det har vært venteliste på el-bilparkeringsplasser de siste 1-2 årene. På GF i mai 2024 fikk styret 
et mandat fra beboerne til å utrede opprettelsen av flere.
Styret foreslår at vi i første omgang oppretter 10 nye el-bilparkeringsplasser, og at vi legger opp 
til mulighet for å kunne opprette ytterligere 15 til (videre opp mot Rema) på et senere tidspunkt. 
Det vil bli lagt ned strømtilførsel bak plassene, og laderne vil bli montert på stolper. Det er søkt 
og godkjent hente av strøm fra trafostasjonen utenfor Haraløkka 22.
Med tanke på at det kan bli flertall for saken, så har parkeringsansvarlig holdt av 9 plasser til de 
som står der nå. Disse blir tildelt etter ansiennitetsprinsippet. Dersom noen vil komme til å miste 
plassen sin vil dem ha 6 mnd. på seg til og enten kjøpe el- og/eller hybridbil, eller å forlate 
plassen. De som eventuelt mister sin parkeringsplassen vil bli satt øverst på ventelisten for 
nummerert biloppstillingsplasser. Dersom saken blir stemt gjennom, så vil de nye el-
bilparkeringsplassene havne fremfor Haraløkka 18-22.
Med tanke på at stadig flere velger el-bil fremfor diesel- og bensinbiler, så vil borettslaget i 
fremtiden ha behov for flere el-bilparkeringsplasser. 
Kostnader:
1.Antatt pris for graving og støpning av fundamenter er 85.000 kr. inkl. mva. På en så liten 
gravejobb, så valgte styret å benytte Kristian Sørby AS. En leverandør vi har god erfaring med, 
og har derfor ikke hentet inn noen andre pristilbud.
2.Elektriker legger kabler i rør og monterer opp tavle og ladere. Pris: 226.750 inkl. mva. Styret 
hentet inn 3 pristilbud, og har valgt å benytte Berg og Sandboe elektro AS, se vedlegg.
Støtteordninger:
Blir det flertall for vedtaket så kan vi søke Oslo Kommune om støtte til Ladeinfrastruktur. Dette 
kan redusere kostnaden for prosjektet med opptil 90.000 Kr. Det finnes per. dags dato ikke 
støtteordninger for el-billadere.
Styrets innstilling: Styret støtter forslaget.

                
Kvalifisert flertall (Mer en 2/3 av stemmene)
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Forslag til vedtak:
Styret får mandat til å opprette 10 el-bilparkeringsplasser fremfor Haraløkka 18-22.

Vedtaket ble Ikke godkjent med antall stemmer 80 for, 92 i mot og 50 blank

11. Valg av TV- og nettleverandør

                    
Forslagsstiller:
Styret
Fiber gir høyere hastighet, mindre forsinkelser og høyere stabilitet enn internett og tv via 
kabel/coax (det vi har nå). Da den overfører data via lys i stedet for gjennom elektriske signaler.
Strømming via kabel kan oppleve hastighetsreduksjon når mange er på samtidig, mens fiber gir 
jevn ytelse uavhengig av bruk. Den er enten av eller på uansett kapasitetsbenyttelse. I fremtiden 
så vil vi, pga. den teknologiske utviklingen, trenge enda høyere hastighet enn hva vi benytter i 
dag. Et fibernett er skalert for å kunne takle dette, og har potensiale til å oppnå 100.000 Mbps.
Fibernett er på vei til å bli allemannseie og er noe alle borettslag må gå til anskaffelse av på et 
eller annet tidspunkt.
Alle tilbudene under inkluderer at leverandørene installerer fibernett kostnadsfritt. Dette 
forutsetter at binder oss til den leverandøren som blir valgt på GF i 60 måneder. Alle prisene 
under er inkludert i felleskostnadene.
Tilbudene som blir presentert på GF er fra OBOS, Telenor og Telia. Altibox hadde ikke 
kapasitet, og tilbudet fra GlobalConnect er hovedsakelig det samme som det fra OBOS, men 
dyrere. Canal Digital har stort sett de samme prisene og tilbudene som Telia og Telenor.

OBOS
For 179 kr. pr. mnd. så får vi 1000 Mbit. opp- og nedlasting. Hver husstand velger selv om de 
skal abonnere på tv- og strømmetjenester i tillegg. Beboerne kan velge mellom Allente, RiksTV, 
og Strim. For informasjon om priser og tilbud gå inn på 
https://www.obos.no/boligselskap/nett/beboer/tv. Det er så mange valgmuligheter at styret ikke 
har mulighet til å oppsummere dem her, men se tilbudet i vedlegg.
Fordeler:

1. Beboere slipper å bli påtvunget masse tv-kanaler den enkelte ikke benytter.
2. Borettslagets kostnader blir mer enn halvert i forhold til de 2 andre tilbudene. Dvs. at det 

vil ta lengre tid før styret må øke felleskostnadene.
3. Nettet blir 10-20 ganger raskere uten ekstra kostnad, og/eller bruk av poeng (se under).
4. Mange valgmuligheter.
5. Raskere tilgang på kundeservice enn med Telia og Telenor.

Ulemper:
1. Dersom man skal få like mange strømmetjenester og tv-kanaler som i tilbudene under så 

vil det koste mer for den enkelte beboer.
2. Prisene for kanal- og strømmetjenestepakkene fra Allente, RiksTV, og Strim, har stort sett 

en bindingstid på 1 år.
TELENOR

For 449 kr. pr. mnd. så får vi 50 Mbit. opp- og nedlasting, og 320 poeng. De har også andre 
tjenester tilgjengelig. For mer informasjon se vedlegg. En kort oppsummering er å finne under.
Fordeler:

1. Vi vil få 320 poeng til fritt bruk. Standardpakken med 11 tv-kanaler koster 100 poeng, 
NetFlix 100, ViaPlay 90, Max 60. Ekstra tv-kanaler koster 1-3poeng.

Raskere internett koster:
• 150 Mbps opp og ned koster 40 poeng
• 250 Mbps opp og ned koster poeng 
• 500 Mbps opp og ned koster  poeng
• 750 Mbps opp og ned koster 300 poeng
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• 1000 Mbps opp og ned koster 400 poeng
1. Man kan velge bort alle tv-kanaler, og bruke poengene på raskere internett og/eller 

strømmetjenester.
2. Med Telenor kan man benytte poengene til å få 2Play (35 poeng).

Ulemper:
1. Prisen på kanal og tv-pakkene er kun fryst i 1år
2. Dersom man ikke er fornøyd med og f.eks. benytte NRK-appen, og ønsker mange tv-

kanaler, så er Telenor noe dyrere enn tilbudet fra Telia
3. Man kan ikke velge Amazon Prime, og må betale ekstra for å komme opp til 1000 Mbps.
4. Har man først valgt NetFlix, så kan vi ikke bytte den ut før det har gått 1 mnd.

TELIA
For 479 kr. pr. mnd. så får vi alle de vanlige norske kanalene inkludert, og mulighet til å velge 
mellom hastigheten på internett og hvor mange poeng man kan bruke til å velge strømmetjenester 
og/eller tv-kanaler:

• 50 Mbps opp og ned og 110 poeng
• 100 Mbps opp og ned og 90 poeng
• 250 Mbps opp og ned og 70 poeng
• 500 Mbps opp og ned og 50 poeng
• 750 Mbps opp og ned og 30 poeng
• 1000 Mbps opp og ned og 5 poeng

HBO og Netflix koster 50 poeng, Amazone Prime og Sky Showtime koster 30. Ekstra tv-kanaler 
koster 1-2 poeng. De har også andre tjenester tilgjengelig. For mer informasjon se vedlegg.
Fordeler: 

1. Prisen på kanal og tv-pakkene er fryst i 3 år. De andre tilbudene har kun 1år.
2. Prisen pr. tv-kanal er relativt sett rimeligere enn hos Telenor siden de 15kanaler er 

inkludert i prisen, og Telia har flere kanaler å velge mellom.
3. Med Telia kan man benytte poengene til å få Amazon Prime.
4. De har ett system beboerne kjenner.

Ulemper:
1. Man er bundet til en standardpakke med kanaler, og har ikke mulighet til å velge disse 

bort for å få raskere internett, flere strømmetjenester og/eller tv-kanaler.
2. Prisen for raskere internett er relativt sett noe dyrere enn hos Telenor.
3. Man kan ikke velge 2Play.
4. På grunn av brudd i forhandlinger mellom Telia og TV 2 har ikke Telia per dags dato 

tilgang til TV 2 sine kanaler.

                
Simpelt flertall (Det forslaget med flest stemmer) (hvor 1 skal velges)

OBOS
(81 stemmer)

Telia
Valgt (med 100 stemmer)

Telenor
(23 stemmer)

12. Vedtektsendring

                    
Forslagsstiller:
Styret
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Vedtektsendring § 7-3 (3)
Den nåværende lyder som følger:

         «Styret kan ikke påbegynne prosjekter ut over normalt vedlikehold/forvaltning med en 
kostnadsramme over 75 000,- uten å forelegge saker for generalforsamlingen».

Vedtekten har ikke blitt endret siden 2015. Prisstigningen i perioden fra 2015 til 2025 har vert på 
36,9%.

                
Kvalifisert flertall (Mer en 2/3 av stemmene)

Forslag til vedtak:
Borettslaget følger Borettslagslova § 8-9(6): Tiltak elles som går ut over vanleg forvaltning, når
tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på meir enn fem prosent av dei
årlege felleskostnadene.

Vedtaket ble Ikke godkjent med antall stemmer 93 for, 79 i mot og 50 blank

13. Vedtektsendring

                    
Forslagsstiller:
Styre på vegne av flere beboere
En tidligere beboer monterte en frittstående varmepumpe på verandaen sin. Denne produserer 
lyd, som er til sjenanse for naboene i blokka. Det er bedre å høre fuglekvitter når man sitter ute på 
verandaen, enn maskinell støy fra en varmepumpe.

                
Kvalifisert flertall (Mer en 2/3 av stemmene)

Forslag til vedtak:
Årsmøte godkjenner nytt punkt i vedtektene under punkt 4.1. §4.1 (11) Montering av
varmepumper på verandaene i borettslaget er ikke tillat.

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 165 for, 28 i mot og 29 blank

14. Nye bommer inn til hesteskoen

                    
Forslagsstiller: 
Styret på vegne av beboere.
Vi har behov for nye bommer inn til hesteskoen. Disse fungerer ikke slik de skal. Styret har 
forsøkt å få tak i deler og nye låser til bommene, men det firmaet som leverte disse finnes ikke 
lengre. 
De som bor i Bølerlia 137 til 117 gir tilbakemelding om hyppig inn- og utkjøring på området. 
Dette føles utrygt med tanke på barn som er ute og leker. Det er biler som parkerer inne på 
gressplenen over natta som gjør skade på denne (se sak nr. 18 under om gjerder rundt 
lekeplassen).
Styret har hatt kontakt med flere firmaer som driver med bomløsninger. Det var kun Saferoad 
Traffic AS som har gitt oss et pristilbud (se vedlegg)
Styrets innstilling: Styret støtter forslaget.
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Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Vi bruker Saferoad Traffix AS som leverandør på nye bommer inn til hesteskoen.

Vedtaket ble Godkjent med antall stemmer 99 for, 66 i mot og 57 blank

15. Etablere trådløst brannvarslingssystem

                    
Forslagsstiller:
Daniel Thorvaldsen
Jeg fremmer med dette et forslag om at borettslaget installerer et trådløst brannvarslingssystem. 
Dette vil være koblet opp til en alarmsentral. Vi har per dags dato ingen mulighet til å motta hjelp 
dersom noen skulle sovne med en pizza i ovnen, selvantenning i kjøkkenapparater, ladere som tar 
fyr osv.
Dette brannvarslingssystemet vil sørge for at når alarmen går, så vil en operatør ta kontakt med 
den beboeren det gjelder via tlf. Får de kontakt, og bekreftelse på at alt er i orden, så vil alarmen 
slås av. Dersom ingen svarer så vil alarmen utløses i den oppgangen det gjelder, og systemet vil 
sørge for at brannvesenet rykker ut.
Ettersom undertegnede selv er en del av Sikkerhetsgruppen AS, så har jeg forhandlet frem en 
god pris. Alt i alt, så vil dette systemet øke felleskostnadene med 99 kr. pr. mnd. pr. boenhet. 
Denne prisen har en bindingstid på 5 år. Etter dette så vil prisen reguleres i forhold til KPI 
(konsumprisindeksen). Se vedlegg.
Styrets innstilling: Styret støtter ikke forslaget.

                
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Borettslaget ønsker et trådløst brannvarslingssystem til prisen som er nevnt over.

Vedtaket ble Ikke godkjent med antall stemmer 28 for, 165 i mot og 29 blank

16. Utrede muligheten for å opprette 2- og 4roms leiligheter i borettslaget

                    
Forslagsstiller:
Saken er sendt inn av andelsnummer 357
Forslagsstiller ønsker at styret skal utrede muligheten for å bygge om noen av leilighetene i 
borettslaget til 4-roms og 2-roms leiligheter. Resultatet av undersøkelsen legges frem på ordinær 
GF i mai 2026. Denne må inneholde forslag til kostnadsmodeller, og en beskrivelse av hvordan 
prosjektet er tenkt utført i praksis. 
Det må utredes forslag både for leiligheter med og uten innvending bod. Forslaget gjelder både 
leiligheter med innvending bod i samme oppgang, samt de med utvendig bod. Leilighetene med 
innvendig bod har mulighet til å innlemme naboleilighetens soverom.
Det må også utredes om det er tilstrekkelig med plass til å lage forskriftsmessige brannvegger i 
det som blir 2-romsleiligheten. For de med utvendig bod så kan det la seg gjøre å innlemme et 
soverom fra leiligheten i nabooppgangen. De nye planløsningene vil derfor være varierte, og det 
er derfor viktig å utrede alle muligheter.
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Den enkelte beboer velger selv om de vil beholde leiligheten sin slik den er, og/eller endre den til 
en 2- eller 3-romsleilighet.
Fordeler:

• Fordelene med å bygge om er at flere familier kan bli boende på Haraløkka, da det er 
mange som flytter grunnet plassmangel. De som ønsker mindre leiligheter med lavere 
utgifter får også en mulighet til det. Vi tror det vil berike og øke stabilitet i borettslaget, og 
at flere vil bli boende lenger på Haraløkka.

Ulemper:
·Støy under anleggsperioden
·Pga. at omgjøringen er frivillig, så vil det bli kompliser og finne motstående leiligheter der den 
ene beboer ønsker 2-roms, og den andre 4-roms.
Styrets innstilling: Styret syntes det er et fint forslag, men støtter ikke dette slik det er sendt inn. 
I de tilfellene det er mulig/ønskelig med omgjøring, mener styret det enkleste er at andelseiere 
selv tar kontakt med tilstøtende naboer for mulig ombygging. Dersom noen naboer skulle bli 
enige om ombygging, så kan dere ta kontakt med styret.

                
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Styret utreder mulighetene for å bygge om noen av leilighetene på i borettslaget til 4-roms og 2-
roms leiligheter. De henter inn minst 3 pristilbud, og legger frem resultatet på GF i mai 2026.

Vedtaket ble Ikke godkjent med antall stemmer 26 for, 152 i mot og 44 blank

17. Frigjøre reserverte parkeringsplasser

                    
Forslagsstiller:
Andelsnr. 332. v/Thor F. Sletten.
Som nyinnflyttet med bil er vi opptatt av parkeringsmulighetene. Vinteren vi har lagt bak oss, 
med store snøfall, gjorde at det til tider kunne være problematisk å finne en plass på den 
kommunale siden av veien. Samtidig står anslagsvis 10-12 reserverte plasser foran nr. 56-64 
ledige gjennom hele døgnet. For å utnytte kapasiteten bedre, mener vi at disse bør kunne benyttes 
av alle som har behov for å parkere, uansett tid på døgnet eller værforhold. Dette vil også gjøre 
det lettere å motta gjester med bil.

                
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Reserverte parkeringsplasser i Haraløkka borettslag frigjøres til allmenn bruk uten månedsavgift.

Vedtaket ble Ikke godkjent med antall stemmer 29 for, 155 i mot og 38 blank

18. Sette opp gjerde

                    
Forslagsstiller:
Andelsnummer: 96
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Med tanke på sikkerhet og at vi har fått nye fine lekeplasser, så kunne det vert på sin plass med et 
gjerde som går rundt gressplenen inne i hesteskoen. Dette for å få en tryggere og mer attraktiv 
lekeplass.
En ny generasjon har begynt å bosette seg i borettslaget vårt, og det er mange småbarnsfamilier 
som kommer til å benytte seg av lekeplassen fremover. Det er ikke lang avstand til bilveien.
Ved å sette gjerdet inntil veiene inne i hesteskoen, så er det også med på å forhindre at biler kjører 
på gresset, og ødelegger den fine plenen vi har. 
Styrets innstilling: Styret støtter forslaget.

                
Kvalifisert flertall (Mer en 2/3 av stemmene)

Forslag til vedtak:
Det blir satt opp gjerde mellom gressplenen og veien fra oppgang 131 til oppgang 117, og
mellom gressplenen og parkeringsplass 1-15. Det blir satt inn 2 porter utenfor Bølerlia 129 og
121.

Vedtaket ble Ikke godkjent med antall stemmer 37 for, 142 i mot og 43 blank

19. Ikke leie plenklippere når vaktmester har ferie.

                    
Forslagsstilleren ville være anonym.
Styret Innstilling:
Blir forslaget stemt igjennom så må borettslaget kjøpe nye gressklippere. De vi har kan kun 
klippe opp til en viss høyde. Blir gresset for langt, så må vaktmesteren benytte ljå. Styret ber 
forsamlingen stemme ned forslaget.

                
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Eg foreslår at det ikke blir leid inn plenklipper(e) når vaktmesteren har ferie.

Vedtaket ble Ikke godkjent med antall stemmer 29 for, 136 i mot og 57 blank

20. Lys til Lekeplassen fremfor Bølerlia 66-72

                    
Forslagsstiller:
Styret
Lekeplassen fremfor Bølerlia 66-72 var før rehabiliteringen av disse belyst. Strømmen kom fra en 
ledning som var festet til et tre i luftlinje. Dette viste seg å være såpass gammelt og råttent at det 
måtte fjernes. Av den grunn mistet vi belysningen på lekeplassen. 
For å gjenopprette belysningen på området, så har styret jobbet med å finne et firma som kan ta 
på seg oppdraget. Det ikke lenger er tillatt med strømledninger over bakkeplan.
Styret har innhentet pristilbud fra følgende firma (se vedlegg)
1.LysGlimt elektro AS
2.Fixel Elektriker AS
3.Norske Naturlekeplasser AS
4.Elektro-Siver Installasjon AS
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Elektro-Sivert var det eneste firmaet som har gitt oss et prisanslag (se vedlegg nr. 8). Dette det 
inneholder:
1.Belysning av lekeplassen fremfor Bølerlia 66-72.
2.Nye lys og stolper (de gamle er skjeve og trenger utskifting) langs den lille stien inn mot 
Bølerlia 64.
Kostnader:
1.Lys til lekeplass med gravearbeid og elektrisk tilkobling: 102.375 Kr. inkl. mva.
2.Kostnader for utskifting av lysmaster langs gangvei; kr. 43.750 Kr. inkl. mva.
Styrets innstilling: Styret støtter forslaget.

                
Alminnelig flertall (Mer enn 50% av stemmene)

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner etablering av belysning på lekeplassen fremfor Bølerlia 66-72.

Vedtaket ble Ikke godkjent med antall stemmer 70 for, 107 i mot og 45 blank
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Side 1 av 2 
 

Protokolltilførsel vedrørende signering av protokoll til ordinær 
generalforsamling 2025 i Haraløkka borettslag. 
 
 
Undertegnede ble valgt til protokollvitne. 
 
 
Vedrørende revisjonsmelding (revisors rapport). 
 
I Lov om burettslag § 9-5, står det; "Revisjonsmeldinga skal vere styret i hende seinast to 
veker før den ordinære generalforsamlinga." 
I samme lov § 7.4 (3) står følgende: "Årsrekneskapen, eventuell årsmelding og 
revisjonsmeldinga skal seinast åtte dagar før generalforsamlinga sendast til alle 
andelseigarar med kjend adresse." 
 
Revisjonsmelding for regnskapsåret 2024 i  Haraløkka borettslag, ble ikke fremlagt for 
generalforsamlingen. Dette er særs alvorlig.  
Hvordan kan generalforsamlingen da vite noe om at regnskapene er utført i samsvar med 
grunnleggende regnskapsprinsipper og god regnskapsskikk (Ref. Lov om årsregnskap § 4-1)? 
 
Forretningsfører har forklart at revisor hadde flere bemerkninger til regnskapet, og at det tok 
tid å oppklare disse bemerkningene. Rapporten ble dermed forsinket.  
 
Uansett; Mangelen av revisorrapporten til åretes generalforsamling er en klar ulovlig handling 
overfor generalforsamlingen.  
 
 
Vedrørende innkalling. 
 
Det må kunne forutsettes at styret sender ut en fullstendig og korrekt innkalling til 
generalforsamling. Så har ikke skjedd. 
 
De andelseiere som er "digitale", mottok oppdateringer av innkallingen helt frem til 
avstemming.  
De som mottok innkalling på papir (ca. 5% av andelseierne), fikk absolutt ingen 
oppdateringer.  
 
Ingen av innkallingene har vært fullstendige og korrekte. 
Slikt skal bare ikke skje! 
 
 
Vedrørende avstemming. 
 
Selv i avstemmingen var det fortsatt feil og mangler! Og potensielle ulovligheter.  
 
I alle år har generalforsamlingen hatt mulighet til å fremme motforslag i saker.  
 
I årets generalforsamling bestemte styret at et fremmet motforslag (både skriftlig og muntlig 
av flere andelseiere!) ikke skulle settes opp til avstemming. Blir dette den nye trenden? 
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Side 2 av 2 
 

En annen sak er valg på styremedlemmer. 
I Lov om burettslag § 7.8 står det: 
"Generalforsamlinga kan ikkje gjere vedtak i andre saker enn dei som er nemnde i 
innkallinga, om ikkje alle andelseigarane i laget samtykkjer, ..." 
 
Så sent som dagen før avstemmingen startet, bestemte styret seg for å sette opp en ny sak til 
avstemming i generalforsamlingen; Forslag til gjenvalg av sittende styremedlem Aarnes.  
Styret hadde nemlig glemt(?!) at dette styremedlemmet var på valg! 
 
Generalforsamlingen ble heller ikke gitt noen mulighet til å fremme forslag på et annet 
styremedlem enn styrets forslag. 
Andelseiere skrev inn til styret og/eller forretningsfører, med spørsmål om hvordan de kunne 
gå fram for å fremme motforslag på annet styremedlem enn hr. Aarnes? 
Svaret var de fikk var at styret hadde forholdt seg til valgkomiteen. 
Dessuten var det ingen som melde sin interesse på informasjonsmøtet 7. mai! 
(Til opplysning ble det ikke valgt noen valgkomite i 2024. M.a.o. har ikke borettslaget hatt 
noen lovlig valgt valgkomite det siste året. Og da kan ikke styret skylde på "valgkomiteen".) 
 
"Papirstemmerne" fikk altså ikke noen form for informasjoner etter at de mottok den 
opprinnelige innkallingen 22. april.  
I noen saker visste de rett og slett ikke hva de stemte på. 
I etterkant av generalforsamlingen, ble de som hadde levert sine stemmer på papir, oppringt 
av forretningsfører. Nå ble "papirstemmerne" forklart om feil og mangler! Fikk de kanskje 
muligheten til å forandre på sine avgitte stemmer etter at generalforsamlingen var avsluttet?  
 
 
Konklusjon. 
 
Etter undertegnedes mening burde avstemmingen (les: generalforsamlingen) vært stoppet 
(avlyst).  
Dette p.g.a. feil/mangler/ulovligheter i innkallingen og gjennomføringen av 
generalforsamlingen.  
 
Undertegnede stiller seg svært tvilende til å signere protokollen fra årets generalforsamling. 
 
Likevel velger jeg å signere, men med forbehold om at;  
 

1. revisormeldingen blir tilsendt alle andelseiere pr. e-post (på papir til de som ikke 
har en registrert e-postadresse) 
 

2. alle bemerkninger fra revisor vedrørende regnskapet/årsmeldingen blir gjort 
kjent for alle andelseiere, på e-post eller papir. 
 

3. alle fremtidige ordinære og ekstraordinære generalforsamlinger må avholdes 
korrekt i henhold til lover, forskrifter og vedtekter. 

 
 
Haraløkka, 5. mai 2025 
 
 
 
Ted Lier 
Protokollvitne 
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eIDAS. The signatures within this original file carry legal validity in all EU states.

Important: Please refrain from making any changes to this file as it may impact its integrity.
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European eIDAS regulation. They have been constructed in accordance with the PAdES (PDF Advanced 
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Vedtekter for Haraløkka borettslag
Redigert 31.08.2022

foretaksnummer 950 311 649

1. Innledende bestemmelser

1.1 Formål

Haraløkka borettslag er et frittstående borettslag som har til formål å gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i
sammenheng med denne. Borettslagets forretningsadresse er i Oslo.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere

(1) Andelene skal være på ett hundre kroner. Andelseierne har ikke personlig ansvar for
lagets forpliktelser. Andelseierne har ikke forkjøpsrett ved overdragelse av andeler/
leiligheter unntatt i de tilfeller hvor forkjøpsretten fremgår av loven.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel, unntatt i en
overgangsperiode.

(3) En andelseier kan kun eie en leierett til en garasje.

(4) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent
av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder
selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som
har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger
til vanskeligstilte.

(5) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det.

(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.
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(4) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en
ny andelseier har rett til å erverve andelen.

3. Borett og bruksove0rlating

3-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og
forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig
måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

3-2 Bruksoverlating

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende
linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har disponert boligen i minst ett av de
siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre
år. Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter
at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

4. Vedlikehold

4-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt
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(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med
første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, membran, og sluk
samt inventar og utstyr inklusive vannklosett og vask, apparater og innvendige flater.
Andelseieren har ansvaret for vedlikehold av innvendig kloakkledning både til og fra egen
vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Våtrom må brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som vinduer,
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør,
varmekabler, membran, og sluk samt inventar og utstyr inklusive slik som vannklosett og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dører med karmer. Andelseieren har ansvaret for innvendig
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.
Utbedring av våtrom må følge forskriftene for slike arbeider.

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstuking og rensing av innvendig kloakkledning
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier
skal også rense sluk på balkonger o l.

(5) Det er ikke tillatt og lagre løsøre slik som ved, kanoer, stoler, bord osv. på borettslaget
område.

(6) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved
innbrudd og uvær.

(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre,
plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.

(9) Det et ikke tillatt å installere elektriske vifter for utlufting. De som har installert slike vifter
må frakoble disse.

(10) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

4.2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt
plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget
utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier. Borettslaget har da
mulighet for regress mot den som har forvoldt skaden eller dennes forsikringsselskap.

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag
og bærende veggkonstruksjoner.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal
gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

5. Pålegg om salg og fravikelse

5-1 Mislighold

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt
vedlikeholdsplikt og brudd på husordensregler.

5-2 Pålegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve
andelen solgt.

5-3 Fravikelse

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve
fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en
måneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra borettslaget har laget panterett i
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to
ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført.
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7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre medlemmer med
2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges
for 2 år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. Halvparten av styret stiller hvert år
sine plasser på valg. Hvis det ikke passer med valgperioden, avgjøres ved loddtrekning hvem
av de fire styremedlemmer som skal stille sine plasser på valg.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

Kan den valgte styreleder på grunn av overdragelse av andel (ved salg eller fraflytting),
lengre fravær eller sykdom ikke utføre sine oppgaver, kan de øvrige styremedlemmer
supplert med varamenn, blant sine medlemmer, utpeke en fungerende styreleder. Den
utpekte styreleder utfører ledervervet inntil første ordinære generalforsamling, som avgjør
om en ny leder skal velges eller om fungerende leder fortsatt skal utføre vervet.

(4) Styret kan ansette en forretningsfører. Ingen andelseiere kan være medlem av styret hvis
han som byggets arkitekt, entreprenør eller leverandør, eller på annen måte har en
økonomisk interesse i laget, eller er ansatt eller tilknyttet noen som har en sådan interesse.

(5) Styrets godtgjørelse fastsettes av generalforsamlingen.

7-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammøtte styremedlemmene.

7-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt,
gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en
endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:
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1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til
utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjøp av fast eiendom,

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk
ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.

(3) Styret kan ikke påbegynne prosjekter ut over normalt vedlikehold/forvaltning med en
kostnadsramme over 75 000,- uten å forelegge saker for generalforsamlingen.

(4) Styret for Haraløkke Borettslag gis fullmakt til å gjennomføre vedlikeholdstiltak som nevnt
og med en maksimal kostnadsramme begrenset oppad til kr 5 millioner. Styret gis samtidig
fullmakt til å foreta låneopptak og til å pantsette borettslagets eiendom med et tilsvarende
beløp.

7-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og et styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.
Styret kan gi prokura.

8. Generalforsamlingen

8-1 Myndighet

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.

8-2 Tidspunkt for generalforsamling

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av mai måned.

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor
eller andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.

8-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Saker som en andelseier ønsker behandlet på generalforsamlingen må være mottatt
skriftlig av styret innen 1. mars det aktuelle året.

135



(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på
minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles
inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen.

8-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling

- Godkjenning av årsberetning fra styret

- Godkjenning av årsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjørelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

8-5 Møteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.

8-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved
fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

8-7 Vedtak på generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved
valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes
som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.

8-8 Revisor
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Borettslagets revisor velges av generalforsamlingen og tjenestegjør inntil en annen revisor
velges i hans sted.

9. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

9-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk
særinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv
eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

9-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

9-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til
å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

10. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

10-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

10-2 Forholdet til borettslovene

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato.

Disse vedtekter erstatter tidligere vedtekter av 06.06.2003 med senere endringer.
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















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

























138








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





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









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














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




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



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
































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














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























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ORDENSREGLER 

FOR 

GARASJENE I HARALØKKA BORETTSLAG 
 
 
 
 

1. For å være andelsobligasjonseier må man ha tilgang på ett motorkjøretøy og være 
andelshaver i borettslaget. 
 
2.        Fremleie kan kun skje til borettslaget medlemmer. 
 
3.        Overdragelse eller fremleie må meldes til forretningsfører. Ved salg av leilighet kan 
garasjen overdras sammen med leiligheten. 
 
 
 
4. Andelsobligasjonseier plikter til enhver tid å holde sine respektive garasjer 
innvendig forsvarlig vedlikeholdt. Det er ikke tillatt å utføre endringer på det elektriske 
anlegget. Vegger og gulv skal ikke males. Det er tillatt å henge opp enkle hyller og 
knagger, men det er ikke tillatt å ta hull på brannskilleveggen (disse er rosa). 
 
 
 
5. Lagring av ildsfarlig væske som bensin skal lagres i godkjent beholder, 
maksimalt 5 liter. Det er ikke tillatt å oppbevare propan. 
 
 
 
6. Garasjen skal alltid holdes avlåst, også i den tiden bilen motorkjøretøyet ikke er i 
garasjen. 
 
 
 
7. Ved inn- og utkjøring må det utvises tilstrekkelig forsiktighet. Eventuelle skader på 
porter, vegger o.l. forvoldt av garasjebrukerens bil, må i sin helhet erstattes av 
vedkommende garasjebruker uansett om det er ham selv eller noen andre som har kjørt 
bilen med hans tillatelse. 
 
 
 
8. Andelsobligasjonseierne har ikke adgang til å parkere sine biler utenfor 
garasjene, slik at de er til hinder for trafikken. 
 
 
 
9. Enhver andelsobligasjonseier forplikter seg til å holde området fremfor garasjene 
tilfredsstillende ren. Ugress og lignende må fjernes fra underkant av garasjeport. 
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10. Garasjebrukerne skal til enhver tid vise rimelig hensyn og spesielt i tiden mellom 
kl. 07:00 og 20:00. Unngå unødig støy ved bruk av garasjene. 
 
 
 
11. Garasjene skal ikke benyttes som verksted utover det som er rimelig at den 
enkelte garasjebruker utfører på egen bil. 
 
 
 
12. Ladning av el-sykler og lignende er ikke tillatt. 
 
 
 
13. Stikkontakten i garasjen skal kun benyttes når obligasjonseier er til stede. F.eks. 
for å støvsuge bilen. Det er ikke tillat med faste installasjoner slik som frysere, kjøleskap 
osv. 
  
14. Det er ikke tillatt å benytte garasjen til næringsvirksomhet. 
 
15. Ønsker du å bestille el-bil lader til garasjen din, så må du sende e-post til 
styret@haralokka.no. Det er ikke tillatt å installere ladere uten styrets godkjenning. Det 
er svært viktig at denne er kompatibel med resten av systemet. 
 
 
16. Overtredelser av disse husordensreglene vil bli påtalt av styret, og ved grove 
eller gjentatte overtredelser har styret rett til å frata brukeren disposisjonsretten over 
garasjen. Eventuelle klager må rettes skriftlig til styret.  
 
 
 
17. Eventuelle feil, mangler meldes skriftlig til styret omgående. Normalt vil 
skaden(e) bekostes av borettslagets forsikringsselskap. Skader forvoldt av andelseier 
må bekostes av denne.  
 
 
 
18. Leieprisen inkluderer normal drift av garasjene. Strøm til ladebokser bekostes av den 
enkelte andelsobligasjonseier. 
 
  
 
Oslo, 18.06.2024 
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
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
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
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




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   
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






 


 


 
 
 

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

 


 
 









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















 




 
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


 

 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 



 
 
 

 


















 








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

 


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

 
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

 



 

 
 
 
 




















 

 
 

 
 
 

 

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













• 
• 
• 

 
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

 







  

 
  


 

  

 

  

 

  



 

  

 

  


 

  

 

  


 

 





 
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

 




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






















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


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

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S-1387

Reg.plan m/reg. best. for del av Tveteråsen, gnr.145 bnr.78m.昀氀 samt regulering av gangvei

mellom vei 3529 og vei 3537 og gangbro over Ytre Ringvei.

Vedtaksdato: 22.02.1967

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet

Vedtaksdokumenter: 196701330

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: V280283, 26267, 3868

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-1387 

S-1387.doc Side 2 av 2 

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGS- OG BEBYGGELSESPLAN FOR GNR. 
145, BNR.2 OG GNR. 147, BNR.31, 32 OG 70, TVETERÅSEN, REGULERING AV GANGVEG MELLOM VEG 
3529 OG VEG 3537 SAMT GANGBRU OVER YTRE RINGVEI, OSLO KOMMUNE. 
 
§ 1. De areal som på planen er vist med grønn farge er felles oppholds- og lekeareal. 
 
§ 2. Bebyggelsen skal bestå av rekkehus hvor intet annet er vist på planen. Takvinkel skal være ca. 5 grader, 

taktype skal være pulttak med helning mot vest. Husenes sokkel og yttervegger skal behandles med samme 
overflatemateriale. 

 
§ 3. I grense mellom og foran rekkehus skal oppsettes mur for skjerming. Murens høyde skal 2 m ut fra husvegg 

være ca. 1,80 m høy. For øvrig tilpasses murens høyde naturlig terreng slik at innkikk unngås. Rundt 
parkeringsareal på garasjehusets takflate oppsettes likeledes mur på ca. 1,80 m høyde. 

 
§ 4. Transformatoranlegg godkjennes bare 

a) i boligblokk eller garasje 
b) under terreng 
c) i forbindelse med forstøtningsmur 

 
Kraft- og telefonledninger skal legges i jordkabler. 
Det må oppsettes felles antenneanlegg. 

 
§ 5. Parktanteplasser med hus kan oppsettes etter godkjenning av byplankontoret. 
 
§ 6. Til bygningskontrollen skal sammen med byggemelding innsendes disposisjonsplan for planering og 

beplantning i mål 1:500. Naturlig terreng og vegetasjon skal bevares mest mulig. Sammen med 
byggemelding skal innsendes plan som viser tilriggingsplasser, lagerplasser og arbeidsbrakker. Fremtidig 
fellesareal skal ikke nyttes som tilriggingsplass. 
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603700

603700

603800

603800

603900

603900

Dato:	02.02.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Bølerlia	141

Gnr/Bnr:	164/32

PlottID/Best.nr:	152514/	86526047

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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603600

603600

603900

603900

Dato:	02.02.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	152514/86526047

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket




























1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  
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
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  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

247

EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner

anya.martinsen@emera.no
+47 472 65 457



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Anya Martinsen
anya.martinsen@emera.no
472 65 457

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222



Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619

250250

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.
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samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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til «Solgt!» 

Det er Emera.








