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Mikael Ufuk 
v/Eiendomsmeglerne 

har gleden av å 
presentere 

Vallhallaveien 68! 



Velkommen til

Valhallaveien 68

Mikael Ufuk v/Eiendomsmeglerne har gleden av å presentere Vallhallaveien 
68! 
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Pen og moderne 2-roms med 
vestvendt balkong. Rett ved marka. 
Nærhet til offentlig transport. 
Parkeringsmuligheter.

Velkommen til Valhallaveien 68!
Dette er en pen og innbydende 2-roms andelsleilighet med pen standard. 
Leiligheten har en god planløsning og inneholder entré med tilliggende 
bod som er innredet med skyvedørsgarderobe, pent og flislagt baderom 
med plass for vaskemaskin, romslig soverom med skyvedørsgarderobe og 
stue med delvis åpen kjøkkenløsning og utgang til vestvendt balkong.

Leiligheten er en del av et hyggelig borettslag med en meget sentral 
beliggenhet på Tårnåsen. Rett utenfor døren har du hyggelige turområder 
og buss som tar deg til Oslo S på ca. 25 minutter.

BRA: 56 m² | BRA-i:  53 m².

Leiligheten ligger i 2. etasje og består av følgende rom: Entré, 
omkledningsrom, bad, kjøkken, stue og soverom.

Vestvendt balkong på 9 m².
Bod på balkong på 1 m² med takhøyde på 2,42 m.
Kjellerbod 2 stk på 1-2 m² til sammen.
Tilgang til felles utebod og vognrom.

Tårnåsen

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over adkomst. 
Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved fellesvisning. 
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Velkommen til visning!



Valhallaveien 68

Prisantydning 3 150 000

Fellesgjeld 201 547

Omkostninger 1 240

Totalpris 3 352 787

Fellesutgifter 5 279 pr. mnd.

Bruksareal 56 m²

BRA-i 53 m²

BRA-e 3 m²

TBA 9 m²

Soverom 1

Etasje 2

Boligtype Leilighet

Eieform Andel

Tomteareal 2 880 m²

Byggeår 1976
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Kontakt vår 
megler
Eiendomsmeglerne

Mikael Ufuk Gøkoglu

Regionleder / Partner / 
Eiendomsmegler

91110251

mu@eiendomsmeglerne.no

9

eiendomsmeglerne /
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God skap- og benkeplass på kjøkkenet. 

Pent kjøkken med 
stilrent design.
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Skyvedørsgarderobe medfølger.

Utsikt mot borettslagets parkeringsplass.
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Soverom med plass 
til dobbeltseng.
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IMGTEXT=Velkommen til visning

Fritekst
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Pent flislagt bad med opplegg for vaskemaskin.



Entre Fasade

Fellesarealer
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Buss i nærheten

Gode 
parkeringsmulighete

r og sykkelbod i 
borettslaget. 
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Butikker i nærheten

Balkongen har 
utgang fra stuen. 
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Plantegning
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1. etg
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Eiendommen
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Om boligen
Arealer
Totalt bruksareal: 56,0 m²
- BRA-i: 53,0 m²
- BRA-e: 3,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 9,0 m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal. 
Dersom dette arealet befinner seg i sameie, 
borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett disse 
arealene ikke være eid av boligen, de er kun disponert 
på salgstidspunktet. Arealet kan f. eks. omrokeres av 
styret i ettertid. BRA-b: Innglasset balkong. GUA: 
Gulvareal. ALH: Areal med lav himlingshøyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere beskrivelse 
av arealene. Arealene er oppmålt av 
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmålt av 
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940 
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Beskrivelse
Strøken 2-roms beliggende i byggets 2. etasje! 
Leiligheten er innbydende med blant annet nymalte 
overflater, pent gulv, stilrent kjøkken og downlights. 
Stuen forlenges av en solrik balkong på 9 kvm hvor 
man kan nyte varme sommerdager. Her vil du trives!

Attraktivt og rolig område på Tårnåsen med kort 
gange til butikker, senter og kollektiv transport.

Beliggenhet
Leiligheten er en del av et hyggelig borettslag med en 
sentral beliggenhet på Tårnåsen. Rett utenfor døren 
er det hyggelige turområder. Området er meget 
barnevennlig med kort vei til barnehage og ca. 10 min 
spasertur på trygg skolevei til Tårnåsen barneskole, i 
tillegg til butikker og kollektivtransport.

I Nordre Follo kommune er det et rikt kultur- og 
organisasjonsliv, og flere idrettslag som sørger for 
aktiviteter både vinter og sommer. Mulighetene er 
store, med flere idrettshaller og baner. Du kan kjøre 
slalåm i Ingierkollen, seile langs kommunens 8 km 
lange strandlinje i Bunnefjorden eller spille golf på to 
18-hulls golfbaner. Lysløypen som strekker seg langs 
kommunen er fantastisk året rundt, med skispor om 
vinteren og brede turstier for bruk om sommeren. For 
øvrig har kommunen flere flotte tur- og 
rekreasjonsområder. Kolbotn Torg er møteplassen 
som dekker de fleste behov. Kolbotn sentrum 
omfatter et godt butikkutvalg, gågater, kaféer og 
grønne lunger; alt som skal til for å gi deg en følelse 
av byliv. Kolben Kulturhus åpner for et rikt kulturliv 
med scener, kinosal, bibliotek og restaurant med 
utsikt over Kolbotnvannet. Kolben har et spennende 

og variert konsert- og kulturprogram med blant annet 
jazzklubb, rockeklubb og festivaler. Her har også 
Nordre Follo kulturskole avd. Kolbotn sitt hovedsete.

Kommunen går for å ha trygge og barnevennlige 
bomiljøer, med mange grønne lunger spredt omkring 
i kommunen. Nordre Follo har god 
barnehagedekning, og det satses sterkt på barn og 
ungdom. Områdets sentrale beliggenhet, gode 
infrastruktur og kommunikasjonstilbud til Oslo, er 
også viktig faktorer til at så mange bosetter seg her. 
Enten du velger buss, bil eller tog, er det kun 20 
minutter inn til hovedstaden.

Innhold
BRA: 56 m² | BRA-i:  53 m².

Leiligheten ligger i 2. etasje og består av følgende 
rom: Entré, omkledningsrom, bad, kjøkken, stue og 
soverom.

Vestvendt balkong på 9 m².
Bod på balkong på 1 m² med takhøyde på 2,42 m.
Kjellerbod 2 stk på 1-2 m² til sammen.
Tilgang til felles utebod og vognrom.

Standard
UTVENDIG 
Vinduer med isolerglass i tre ramme og karm. 
Leilighetsdør med brann-/lydmotstand og kikkehull.
 Balkongdør med isolerglass. 
Vestvendt balkong på 9 m2. 

INNVENDIG 
Innvendig overflater består av:
 GULV - Laminat og fliser.
 VEGGER - Malte flater, malt panel og fliser. HILMING - 
Malte flater. 
Støpt gulv mot grunn og etasjeskillere i 
betongkonstruksjon.

Fabrikklakkerte innerdører med profilert overflate. 

VåTROM 
Flislagt bad med varmekabler i gulv, inneholdende:
 - Servantseksjon med skuffer.
 - Dusjnisje med glassdør. 
- Vegghengt toalett.
 - Opplegg for vaskemaskin.
 - Avtrekksventil tilkoblet felles avtrekkskanal i bygget. 

KJØKKEN 
Kjøkkeninnredning med laminerte skrog og profilerte 
fronter, inneholdende:
 - Heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum. - Fliser 
på vegg over benkeplate.
 - Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og 
kjøl-/fryseskap.
 - Ventilator med kullfilter over kokesone. 
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TEKNISKE INSTALLASJONER 
Vannledninger i kobber og metall.
 Avløpsrør i plast.
 Naturlig ventilasjon.
 Varmepumpe med utkast i stue. Varmtvannsbereder 
på 90 liter, plassert under kjøkkenbenk. 
Brann- og røykvarsler tilkoblet sentral. Pulver 
slokkingsapparat. 

Adkomst
Se digitalt kart i finn-annonsen. Ved å trykke på kartet 
får du enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra din 
startdestinasjon til boligen. På visningsdagen vil det 
bli skiltet med visningsplakater fra 
Eiendomsmeglerne.

Parkering
Borettslaget har til sammen 48 parkeringsplasser 
hvorav 19 parkeringsplasser på egen tomt, og 29 
tinglyste plasser på tomten til Tårnåsen senter (blir 
Tårnåsen Torg) - pr. i dag er de 29 tinglyste plassene 
uteplasser, disse vil senere bli lagt under bakken når 
nye Tårnåsen senter (Torg) sin parkering er klar i 
fremtiden. Det vil bli mulig å leie garasjeplass når 
dette er klart. Pris er estimert til 500,- per måned. 

Er man interessert i fast plass kan man sette seg opp 
på venteliste ved å skriftlig kontakte styret. De som 
ikke har fast parkeringsplass må bruke 
parkeringsplassene ute. I følge styret er det alltid ledig 
da det er totalt 48 parkeringsplasser og 53 leiligheter i 
borettslaget. Det er også muligheter for el-billader på 
de faste plassene. 

Diverse
AL Grønlia borettslag er organisert etter de 
bestemmelser som følger av loven, og har til formål å 
drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, 
eierne. AL Grønlia borettslag ligger i Nordre Follo 
kommune, og har organisasjonsnummer 950656727 
AL Grønlia borettslag består av 53 boliger og ingen 
næringslokaler. Forretningsfører er Boligbyggelaget 
Usbl. Revisor er KPMG. Forsikring AL Grønlia 
borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring 
NUF, avtalenr SP587449. Ved skadesaker skal 
henvendelse gjøres til styret. Privat innbo/eiendeler 
må forsikres ved egen polise.

Området er under utvikling og Tårnåsen senter skal 
omgjøres til blant annet nytt kjøpesenter og 6 nye 
boligblokker. Disse boligblokkene bygges i 2 felt med 
3 blokker ved siden av Valhallaveien 68. Se vedlagte 
tegninger i salgsoppgaven for plasseringen av 
blokkene. 
Under byggeperioden vil det forekomme støy og 
aktivitet rundt borettslaget. Det er forventet at 
området vil bli mer attraktivt og oppgradert med 
moderne fasiliteter og nye grøntarealer når prosjektet 

er ferdigstilt. 

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av 
salgsoppgaven:

- 13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider 
på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. 
oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 
14. Nei Ja, kun faglært Ja, både av faglært og ufaglært / 
egeninnsats Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
Firmanavn Elektriker i familien Redegjør for hva som 
ble gjort av hvem og når: Gjort av fagfolk på dugnad. 
Byttet ut gamle downlights til led. Byttet brytere og 
stikkontakter til elko Plus.
-

Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport
OPPSUMMERING TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har i 
forhold til et definert referansenivå. For nærmere 
forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten.

Her kommer en oppsummering av TG i 
tilstandsrapporten:

Følgende forhold har fått tilstandsgrad 3:

-

Følgende forhold har fått tilstandsgrad 2:

Ventilasjon
Avtrekksventil tilkoblet felles avtrekkskanal i bygget.
Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Konsekvens/tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres for å lukke 
avviket.
Tronsen Ankerveien 215 1359 EIKSMARKA
Det kan være at borettslaget 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.

Radon
Tronsen Ankerveien 215 1359 EIKSMARKA
I følge områdekart fra NGU (Norges Geologiske 
Undersøkelse) ligger Valhallaveien 68 innenfor et 
området med lav/moderat aktsomhetsgrad.

Følgende forhold har fått tilstandsgrad IU:

24



Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere 
opplysninger.

Byggemåte

Byggemåte er opplyst av bygningssakkyndig ihht. 
vedlagt tilstandsrapport.

Tomt
Denne tomten er eiet.
2880,00 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest på eiendommen, men 
midlertidig brukstillatelse datert 09.12.1976 
vedrørende boligblokk.

I henhold til plan- og bygningsloven § 21-10 (5) 
utstedes det ikke lengre ferdigattest for tiltak det er 
søkt om før 1/1-98. Dette innebærer at byggverkene 
lovlig kan brukes og omsettes uten at det foreligger 
ferdigattest. Det betyr imidlertid ikke at ulovlige 
bygde tiltak blir lovlige.

Adgang til utleie
Det gjøres oppmerksom på at det er begrenset 
adgang til å leie ut leiligheter i borettslag, jf. lov om 
borettslag §§5-5 og 5-6. Eiendommen kan i sin helhet 
leies ut iht. bestemmelser i vedtektene. Iht. 
borettslagsloven kap. 5 kan man etter godkjenning fra 
styret leie ut hele bostaden i inntil 3 år dersom eier 
selv har bodd i leiligheten minst ett av de siste to år. 
Styret kan kun nekte å godkjenne utleieforholdet 
dersom det foreligger saklig grunn til å nekte eller 
dersom leietaker selv ikke ville blitt godkjent som 
andelseier/kjøper.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med strøm.

Energikarakter: F - Rød

Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Andre utgifter
Kjøper må tegne egen innboforsikring, strøm, og 
eventuelle oppgraderinger av TV/bredbånd. 

Dersom det er aktuelt med elbil-lader faktureres 
kostander for strøm/drift. 

Økonomi
Beregnet totalpris
Prisantydning kr 3 150 000,-
Andel fellesgjeld kr 201 547,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:

Pantattest kjøper kr 240,00,-

Tingl.gebyr pantedokument BRL kr 500,00,-

Tingl.gebyr BRL-skjøte kr 500,00,-

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 
3 352 787,-

Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges til 
prisantydning og at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Av denne summen utgjør kr. 
201 547,- andel fellesgjeld som vil følge andelen, men 
som ikke skal innbetales med oppgjøret. Det tas 
forbehold om endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 5 279,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles på følgende poster:
Drift av borettslaget, nedbetaling av fellesgjeld, felles 
strøm, felles forsikring, TV og internett fra Telenor 
m.m.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 
gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av 
forretningsfører ved utarbeidelse av denne 
salgsoppgaven.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i andel fellesutgifter.

Løpende kostnader
Faste løpende utgifter for denne boligen er strøm, og 
innboforsikring, i tillegg til opplyste fellesutgifter. 
Strøm og forsikring varierer ut ifra personlig forbruk 
og ønsker.

Andel fellesgjeld
Kr. 201 547,- pr. 01.08.2024.

Andel fellesformue
Kr. 24 064,- pr. 31.12.2023.

Lånevilkår fellesgjeld
Lånenummer: 16411244028
Lånegiver: DNB Bank ASA Annuitetslån
Annuitetslån, 4 terminer pr. år.
Rentesats pr. 28.07.2024: 5.8% pa. 
Saldo pr. 28.07.2024: 2 354 448
Andel av saldo: 44 221
Første termin/første avdrag: 30.06.2014 
Siste termin: 30.09.2030
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling 
av fellesgjeld.
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Lånenummer: 12136974007
Lånegiver: DNB Bank ASA Annuitetslån
Annuitetslån, 4 terminer pr. år.
Rentesats pr. 28.07.2024: 3.8% pa.
Saldo pr. 28.07.2024: 8 376 457
Andel av saldo: 157 327 
Første termin/første avdrag: 30.03.2018
Siste termin: 30.03.2048
Antall terminer til innfrielse: 95
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling 
av fellesgjeld.

Eiendomsskatt
Dersom kommunen har innført eiendomsskatt så 
baseres denne på markedsverdien minus 
bunnfradrag multiplisert med den promillesats som 
til enhver tid gjelder for den enkelte kommune (p.t 2-7 
promille). Spørsmål om eiendomsskatt rettes til 
kommunen.

Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 824 090,00.
Sekundær formuesverdi kr. 3 296 359,00.
Gjeldende for ligningsåret 2023.

Offentlige forhold
Forkjøpsrett og styregodkjennelse
Andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
medlemmer i boligbyggelaget har forkjøpsrett. 
Ansienniteten regnes etter innmeldingsdato. Dersom 
flere andelseiere i borettslaget står med lik 
ansiennitet, går den foran som har lengst ansiennitet i 
boligbyggelaget. For hver enkelt bolig blir det fastsatt 
en egen frist for å melde forkjøpsretten etter at 
boligen er solgt.Medlemmer som melder interesse 
etter at fristen er gått ut, kan ikke gjøre krav på 
forkjøpsrett.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i IF Skadeforsikring med 
polisenr. SP587449.

Regnskap
For nærmere detaljer vises det til spesifikasjoner i 
regnskap og noter.

Vedtekter og husordensregler
Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan 
eie mer enn en andel. 

- En andelseier har rett til å overdra sin andel, men 
erververen må godkjennes av borettslaget for at 

ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.   
- Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli 
sameier i andel. 
- Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn 
boligformål uten styrets samtykke. 
- Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret 
overlate bruken av boligen til andre. 
- Utleie må godkjennes av styret og gis kun på gitte 
vilkår iht. vedtektene.  

 Det vises for øvrig til bestemmelser i vedtekter og 
husordensregler som er vedlagt salgsoppgaven.  

Om du vurderer å legge inn bud, så sett deg inn i 
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og 
årsberetning. 

Gjennomførte- og kommende 
vedlikeholdsarbeider
Det er planlagt følgende vedlikeholdsarbeider:
- Utbedring av tak (1 år)
- Fasaderehabilitering (5-10 år)
-
-

Følgende vedlikeholdsarbeider er gjennomført:
- Oppussing av oppganger
- Nye entredører
-
-

Dyrehold
Dyrehold er tillatt ifølge sameiets/borettslagets 
husordensregler. Se vedlagte husordensregler for 
mer informasjon.

Regulering
Området er regulert til boligformål og næringsformål 
med blant annet Tårnåsen senter.  
Reguleringsbestemmelser, kommunens arealdelplan 
og reg.kart, situasjonskart, målebrev etc. kan fås ved 
henvendelse til megler.  Vi oppfordrer interessenter 
til å gjøre seg kjent med disse.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at det er 
igangsatt planleggingsarbeid på et område som 
inkluderer/berører eiendommen. Dette gjelder 
utbygging av Tårnåsen senter med 6 boligblokker på 
nabotomten. Ta kontakt med megler og/eller 
kommunen ved spørsmål. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp 
via private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser
Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for 
pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant 
i sameiets eiendom som sikkerhet for betaling av 
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kommunale gebyr. Iht. burettslagslova § 5-20 har 
borettslaget legalpant for forfalte felleskostnader og 
andre krav. Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle 
arealoppføringer som kan ha betydning for denne 
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. 
Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Diverse
Løsøre og tilbehør
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens 
tilbehør og løsøre ikke medfølger handelen med 
mindre dette fremkommer av nærværende prospekt. 
Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i 
salgsoppgaven. Fastmontert og innebygget kjøkken- 
og baderomsinnredning følger boligen. Med mindre 
annet er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs 
normgivende liste over løsøre og tilbehør.

Overtagelse
Overtagelse skjer etter nærmere avtale og avtales 
normalt senest i forbindelse med budaksept. 
Vennligst oppgi ønsket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt 
til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, evt. 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, 
og til å lese gjennom fullstendig salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Det er ikke kontrollert om 
tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som 
fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens 
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 
byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og 
godkjent av selger.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring
Kjøper har anledning til å tegne Boligkjøperforsikring. 
Det er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og 
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem 
årene.  

Boligkjøperforsikring tegnes senest på 
kontraktsmøtet. 

Kjøpsvilkår
Budgivning

Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser 
skal inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt 
å innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 
budgiver før bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside på 
www.eiendomsmeglerne.no. Eventuelle forhøyelser 
kan sendes ved å svare direkte på mottatt sms fra 
meglers system, til megler Mikael Ufuk Gøkoglu per e-
post mu@eiendomsmeglerne.no eller sms: +47 91 11 
02 51. Alle budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 
30 minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 
fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 
bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen 
er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal. 
Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av budjournalen 
i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 
signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
kjøpet frem til oppgjør er gjennomført. For 
seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsfører normalt 
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt 
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges til/endre 
kjøper. Eierskiftemelding sendes normalt fra megler 
til forretningsfører samme dag som budaskept.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet 
til kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 
gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 
opplysninger om kundeforholdets formål og tilsikrede 
art. For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest 
ved inngåelse av kontrakt. Signering med bankID er 
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag 
hvor juridiske personer (selskap) er part må 
eiendomsmegler også gjennomføre kontroll av hvilke 
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle 
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer å 
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gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 
kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 
forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføringen av 
handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre undersøkelser 
av kjøpers egenkapital og eventuelt andre forhold 
knyttet til kjøper. Den delen av kjøpesummen som er 
egenkapital skal innbetales fra kjøpers konto i norsk 
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 
som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som 
er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes 
som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper 
har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres 
til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen 
med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å 
kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe 
han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. 

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud. 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen 
må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen og dette har virket inn på avtalen. 
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis 
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik 
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan 
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som 
nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader 
som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper 
må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er 
på 2% eller mer og minimum 1 kvm. 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil 
et beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. 
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for 
kjøpere som ikke anses som forbrukere. 

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder 
bl.a. bestemmelser om at hvis det foreligger vesentlig 
mislighold som bl.a. gir selger rett til å heve når det er 
gått 30 dager fra avtalt betalingstid, kjøper aksepterer 
dette som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres 
til kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 
forbehold i budet.

Lov om burettslag (burettslagslova)
Kun fysiske personer kan være kjøper/borettshavere. 
Ingen kan eie mer enn en andel. Borettslagets 
vedtekter kan forutsette at kjøper blir godkjent av 
styret som ny eier.

Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget som gir andelseier borett til en bestemt 
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for 
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets løpende 
utgifter må dekkes av andelshaverne. Manglende 
innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre 
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet 
sitter på fraflyttede og usolgte andeler, må dekkes av 
de øvrige andelseierne.

Lov om avhending av fast eigedom 
(avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring selger, 
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks 
reguleringskart med bestemmelser), informsajon fra 
forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag og 
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter 
forutsettes å ha satt seg inn i salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler 
dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av 
dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Eiendomsmeglerne 
sine standard kjøpekontrakter blir benyttet i 
handelen, dersom det ikke avtales noe annet før 
handel har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 
kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på 
at vi deler dine personopplysninger med offentlige 
myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og 
med virksomheter som tilbyr tjenester for 
gjennomføring av oppdraget. For mer informasjon se 
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personvernerklæring på www.partners.no.

Om oppdraget
Eier
Eier er Usman Hamid.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Valhallaveien 68.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 238, bnr. 417, 
andelsnr. 46 i Al Grønlia Borettslag i Nordre Follo.

Vårt oppdragsnummer er 202240018.

Megler og meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal 
betales av selger:

Provisjon 1,250 % av salgssummen inkl. mva 
(minimum 39 000 inkl. mva)

Tilrettelegging: 10 900,00
Oppgjørshonorar: 7 850,00
Markedspakke: 19 900,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag 
for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(utgifter til påløpte visninger, innhenting av 
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt 
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Ansvarlig megler er Mikael Ufuk Gøkoglu / +47 91 11 
02 51/ mu@eiendomsmeglerne.no.

Prod. dato: 13.08.2024
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Nabolagsprofil
Valhallaveien 68 - Nabolaget Øvre Ormerud/Tårnåsen - vurdert av 68 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Høyås 3 min
Linje 81, 81N 0.2 km

Kolbotn stasjon 22 min
Linje L2, L2x 1.6 km

Hauketo stasjon 7 min
Buss, tog 3.4 km

Ljabru 9 min
Linje 13, 19 4.6 km

Oslo S 20 min
Totalt 24 ulike linjer 14.1 km

Skoler

Tårnåsen skole (1-7 kl.) 14 min
551 elever, 27 klasser 1 km

Hans Nielsen Hauges grunnskole (1-10 kl.) 20 min
4 elever, 1 klasse 1.4 km

Kolbotn skole (1-7 kl.) 20 min
345 elever, 18 klasser 1.4 km

Hellerasten ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min
237 elever, 16 klasser 0.9 km

Ingieråsen ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
321 elever, 21 klasser 2.3 km

Roald Amundsen videregående skole 7 min
597 elever, 39 klasser 3.7 km

Ski videregående skole 21 min
640 elever, 25 klasser 13.3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

12
.6

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

8 
%

6.
5 

%
7.

2 
% 15

.5
 % 25

.6
 %

21
.2

 %

42
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 %
39

.3
 %

38
.9

 %

21
.8

 %
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
Øvre Ormerud/Tårnåsen 1 203 524

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Gimleveien barnehage (1-5 år) 7 min
58 barn 0.5 km

Augestad barnehage Øståsen (1-5 år) 9 min
41 barn 0.6 km

Hareveien barnehage (1-5 år) 14 min
84 barn 1 km

Dagligvare

Rema 1000 Kolbotn 13 min

Coop Extra Hellerasten 20 min
PostNord 1.5 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 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Gateparkering
Lett 86/100

Sport

Høyås Gymsal 8 min
Aktivitetshall 0.6 km

Ares vei ballplass 8 min
Ballspill 0.6 km

SATS Kolbotn 20 min

Mudo Oppegård 5 min

Boligmasse

59% enebolig
15% rekkehus
7% blokk
20% annet

Varer/Tjenester

Tårnåsen Senter 2 min

Apotek 1 Kolbotn 19 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

23% i barnehagealder
38% 6-12 år
23% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Øvre Ormerud/Tårnåsen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 37% 33%

Ikke gift 46% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 6% 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 2024
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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 2024
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Valhallaveien 68
Postnummer: 1413
Sted: TÅRNÅSEN
Kommune: Nordre Follo
Bolignummer: H0204
Dato: 13.07.2023 18:07:33
Energimerkenummer: e2881c66-7398-46f4-a8de-5711cac5b393

Kommunenummer: 3020
Gårdsnummer: 238
Bruksnummer: 417
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 149553843

Brukertiltak

Tiltak 1: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 2: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 3: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.
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Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 12: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 13: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 14: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også
benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av
fagfolk.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 17: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 18: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 19: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.
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Tiltak 20: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 22: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

35



Vedlegg



Tilstandsrapport

NORDRE FOLLO kommune

Valhallaveien 68, 1413 TÅRNÅSEN

gnr. 238, bnr. 417

Andelsnummer  46

Befaringsdato: 17.07.2024 Rapportdato: 28.07.2024 Oppdragsnr.: 11819-1487

Pål Henry TronsenSertifisert Takstingeniør:TronsenAutorisert foretak:

CV1091Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 56 m² BRA-i: 53 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

37



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført 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. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

TRONSEN

mail@tronsen.com

Pål Henry Tronsen

Rapportansvarlig

900 82 008

11819-1487Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  17.07.2024
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det 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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

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

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Valhallaveien 68, 1413 TÅRNÅSEN
Gnr 238 - Bnr 417
3207 NORDRE FOLLO

Tronsen
Ankerveien 215

1359 EIKSMARKA

11819-1487Oppdragsnr.: 17.07.2024Befaringsdato: Side: 3 av 16
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

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

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Valhallaveien 68, 1413 TÅRNÅSEN
Gnr 238 - Bnr 417
3207 NORDRE FOLLO

Tronsen
Ankerveien 215

1359 EIKSMARKA

11819-1487Oppdragsnr.: 17.07.2024Befaringsdato: Side: 4 av 16

40



Arealer Gå til side

 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1976

UTVENDIG
Gå til side

Vinduer med isolerglass i tre ramme og karm. 
Leilighetsdør med brann-/lydmotstand og 
kikkehull. 
Balkongdør med isolerglass. 
Vestvendt balkong på 9 m2. 

INNVENDIG
Gå til side

Innvendig overflater består av:
GULV - Laminat og fliser. 
VEGGER - Malte flater, malt panel og fliser. 
HILMING - Malte flater. 

Støpt gulv mot grunn og etasjeskillere i 
betongkonstruksjon. 

Fabrikklakkerte innerdører med profilert 
overflate. 

VÅTROM
Gå til side

Flislagt bad med varmekabler i gulv, 
inneholdende:
- Servantseksjon med skuffer. 
- Dusjnisje med glassdør. 
- Vegghengt toalett. 
- Opplegg for vaskemaskin. 
- Avtrekksventil tilkoblet felles avtrekkskanal i 
bygget. 

KJØKKEN
Gå til side

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog og 
profilerte fronter, inneholdende:
- Heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum. 
- Fliser på vegg over benkeplate. 
- Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin 
og kjøl-/fryseskap. 
- Ventilator med kullfilter over kokesone. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Vannledninger i kobber og metall. 
Avløpsrør i plast. 
Naturlig ventilasjon. 
Varmepumpe med utkast i stue. 
Varmtvannsbereder på 90 liter, plassert under 
kjøkkenbenk. 
Brann- og røykvarsler tilkoblet sentral.  
Pulver slokkingsapparat. 

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

Valhallaveien 68, 1413 TÅRNÅSEN
Gnr 238 - Bnr 417
3207 NORDRE FOLLO

Tronsen

1359 EIKSMARKA
Ankerveien 215

Beskrivelse av eiendommen

11819-1487Oppdragsnr.: 17.07.2024Befaringsdato: Side: 5 av 16
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Radon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Valhallaveien 68, 1413 TÅRNÅSEN
Gnr 238 - Bnr 417
3207 NORDRE FOLLO

Tronsen

1359 EIKSMARKA
Ankerveien 215

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 

11819-1487Oppdragsnr.: 17.07.2024Befaringsdato: Side: 6 av 16
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med isolerglass i tre ramme og karm. 

Årstall: 2017 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Leilighetsdør med brann-/lydmotstand og kikkehull. 
Balkongdør med isolerglass. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vestvendt balkong på 9 m2. 

INNVENDIG

Overflater

Innvendig overflater består av:
GULV - Laminat og fliser. 
VEGGER - Malte flater, malt panel og fliser. 
HILMING - Malte flater. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpt gulv mot grunn og etasjeskillere i betongkonstruksjon. 

Radon

I følge områdekart fra  NGU (Norges Geologiske Undersøkelse) ligger Valhallaveien 68 innenfor et området med lav/moderat aktsomhetsgrad. 

Vurdering av avvik:

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
1976

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Anvendelse
Bolig

Valhallaveien 68, 1413 TÅRNÅSEN
Gnr 238 - Bnr 417
3207 NORDRE FOLLO

Tronsen

1359 EIKSMARKA
Ankerveien 215

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  11819-1487 Befaringsdato:  17.07.2024 Side: 7 av 16
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• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører

Fabrikklakkerte innerdører med profilert overflate. 

VÅTROM

Generell

Flislagt bad med varmekabler i gulv, inneholdende:
- Servantseksjon med skuffer. 
- Dusjnisje med glassdør. 
- Vegghengt toalett. 
- Opplegg for vaskemaskin. 

2. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malt himling. 

2. ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler. 

2. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast med klemring og banemembran. 

2. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

2. ETASJE > BAD 

2. ETASJE > BAD 

Valhallaveien 68, 1413 TÅRNÅSEN
Gnr 238 - Bnr 417
3207 NORDRE FOLLO

Tronsen

1359 EIKSMARKA
Ankerveien 215

Tilstandsrapport
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Ventilasjon

Avtrekksventil tilkoblet felles avtrekkskanal i bygget. 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.

Det kan være at borettslaget 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.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Våtsonen grenser til nabo-/felles arealer og er oppført i betong. - Hulltaking er ikke foretatt. 

2. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog og profilerte fronter, inneholdende:
- Heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum. 
- Fliser på vegg over benkeplate. 
- Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl-/fryseskap. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Ventilator med kullfilter over kokesone. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannledninger i kobber og metall. 

Avløpsrør

Avløpsrør i plast. 

Ventilasjon

Valhallaveien 68, 1413 TÅRNÅSEN
Gnr 238 - Bnr 417
3207 NORDRE FOLLO

Tronsen

1359 EIKSMARKA
Ankerveien 215

Tilstandsrapport
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Naturlig ventilasjon. 

Varmesentral

Varmepumpe med utkast i stue. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 90 liter, plassert under kjøkkenbenk. 

Branntekniske forhold

Brann- og røykvarsler tilkoblet sentral.  
Pulver slokkingsapparat. 

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

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

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

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Valhallaveien 68, 1413 TÅRNÅSEN
Gnr 238 - Bnr 417
3207 NORDRE FOLLO

Tronsen

1359 EIKSMARKA
Ankerveien 215

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

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

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle 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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

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

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, 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 til rømningsvei.

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

2. Etasje 53 1 54 9 54

Kjeller 2 2 2

SUM 53 3 9 56
SUM BRA 56

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. Etasje
Bad , Soverom , Stue/kjøkken , Entré , 
Garderobe Bod 

Kjeller Bod , Bod 2

Kommentar
Takhøyden i leiligheten er varierende og det er målt:
Stue, cm. 
Bad, cm. 
Bod i kjeller, 

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.7.2024 Pål Henry Tronsen Takstingeniør

Usman Hamid Kunde

Matrikkeldata

Kommune
3207 NORDRE FOLLO

gnr.
238

bnr.
417

Areal
2880.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Valhallaveien 68  

Hjemmelshaver
Grønlia Borettslag A/l

fnr. snr.
0

Beliggende på Tårnåsen i Oslo kommune.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til sentrumsformål, dvs. bolig, forretning og kontor.

Regulering

Felles eiet tomt på 2.880 m2.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Hamid Usman

Org.nr.
950656727

Boligselskap
 /GRØNLIA BORETTSLAG A/L

Andelsnummer
46

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1976

Valhallaveien 68, 1413 TÅRNÅSEN
Gnr 238 - Bnr 417
3207 NORDRE FOLLO

Tronsen

1359 EIKSMARKA
Ankerveien 215

11819-1487Oppdragsnr.: 17.07.2024Befaringsdato: Side: 13 av 16

49



    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Plantegninger  Fremvist Ja

Eiendomsverdi.no Gjennomgått Nei

Forretningsfører Ikke 
gjennomgått Nei

Eier Gjennomgått Nei

Situasjonskart Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
  
  

Valhallaveien 68, 1413 TÅRNÅSEN
Gnr 238 - Bnr 417
3207 NORDRE FOLLO

Tronsen

1359 EIKSMARKA
Ankerveien 215

Tilstandsrapportens avgrensninger

11819-1487Oppdragsnr.: 17.07.2024Befaringsdato: Side: 15 av 16

51



  
  

UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/CV1091
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Eiendomsmeglerne AS Oppdragsnr.  202240018

Adresse  Valhallaveien 68

Postnr.  1413 Sted  TÅRNÅSEN

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  Usman Hamid

Når kjøpte du boligen?  2023 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  1 år Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?

 Forsikret via
borettslaget Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Usman Etternavn Hamid

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  
6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,

pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?
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   Nei  Ja Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Elektriker i familien 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Gjort av fagfolk på dugnad. Byttet ut gamle downlights til led. Byttet brytere og stikkontakter
til elko Plus.  

13.1Foreligger det samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

   Nei  Ja Kommentar  
14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,

sentralfyr, ventilasjon)?
   Nei  Ja Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar Har parkering med lader  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 
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21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar Tilstandsrapport fra takstmann 
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan i denne
sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor
til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 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.
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Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende 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. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet 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. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning 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. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 27/07/2024 23:02:27 (EES-versjon: 2)
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Valhallaveien 68

Postnummer 1413

Sted TÅRNÅSEN

Kommunenavn Nordre Follo

Gårdsnummer 238

Bruksnummer 417

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 149553843

Bruksenhetsnummer H0204

Merkenummer e2881c66-7398-46f4-a8de-5711cac5b393

Dato 13.07.2023

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Luft kort og effektivt
- Spar strøm på kjøkkenet

- Montering tetningslister
- Tetting av luftlekkasjer

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1976
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 53
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Arkivsak-dok. PLAN-21/02088-10 
Saksbehandler Ane Tingstad Grav 
 
 
Saksgang Møtedato 

Utvalg for areal, klima og byggesak  08.03.2022 
 
 

   

Reguleringsendring - reguleringsplan for Tårnåsen 
senter   
Kommunedirektørens innstilling 

Forslag til endring av reguleringsplan for Tårnåsen senter, plan-ID 0217_2017006 vedtas. 

Vedtaket er fattet i medhold av plan- og bygningsloven § 12-14.   

 
 
 
Sammendrag 
A-lab har på vegne av Insenti AS søkt om en endring av reguleringsplan for Tårnåsen senter, vedtatt 
25.03.2019. Bakgrunnen for søknaden er at utbygger har oppdaget noen tekniske feil/avvik mellom 
illustrasjoner, gjeldende plankart og reguleringsbestemmelser i forbindelse med utarbeidelse av 
byggetegninger.  
Endringene i plankartet innebærer å legge til rette for at det kan etableres tak/lokk over nedkjøringen til 
garasjekjelleren for Tårnåsen senter slik landskapsplanen i vedtatt plan viste. Videre innebærer 
endringen en justering av gang- og sykkelveien langs Valhallaveien slik at den får 3 meter bredde hele 
veien. Endringene i reguleringsbestemmelsene er en spesifisering av bestemmelsene for å sikre at det 
kan etableres renovasjonsanlegg på felt f_BUT1, og en endring for å sikre en bedre terrengtilpasning 
mot Høyås bo- og rehabiliteringssenter.  
Endringsforslaget har vært på en begrenset høring til de nærmeste naboene og offentlige myndigheter. 
Det kom inn to uttalelser, fra Viken fylkeskommune og Statsforvalteren i Oslo og Viken, og de har ingen 
merknader til endringene. Kommunedirektøren mener at de foreslåtte endringene er positive for den 
framtidige utbyggingen av Tårnåsen senter, og at de bør vedtas.  
 

Nordre Follo 
kommune 

Arkivsak-dok. 

Saksbehandler 

PLAN-21/02088-10 

Ane Tingstad Grav 

Saksgang Mtedato 

Utvalg for areal, klima og byggesak 08.03.2022 

Reguleringsendring - reguleringsplan for Tårnåsen 
senter 

Kommunedirektørens innstilling 

Forslag t i l  endring av reguleringsplan for Tårnåsen senter, plan-ID 0217 _2017006 vedtas. 

Vedtaket er fattet i medhold av plan- og bygningsloven $ 12-14. 

Sammendrag 
A-lab har på vegne av lnsenti AS søkt om en endring av reguleringsplan for Tårnåsen senter, vedtatt 
25.03.2019. Bakgrunnen for søknaden er at utbygger har oppdaget noen tekniske feil/avvik mellom 
illustrasjoner, gjeldende plankart og reguleringsbestemmelser i forbindelse med utarbeidelse av 

byggetegninger. 
Endringene i plankartet innebærer å legge t i l  rette for at det kan etableres tak/lokk over nedkjøringen t i l  

garasjekjelleren for Tårnåsen senter slik landskapsplanen i vedtatt plan viste. Videre innebærer 
endringen en justering av gang- og sykkelveien langs Valhallaveien slik at den får 3 meter bredde hele 

veien. Endringene i reguleringsbestemmelsene er en spesifisering av bestemmelsene for å sikre at det 
kan etableres renovasjonsanlegg på felt f_BUTl, og en endring for å sikre en bedre terrengtilpasning 
mot H y ä s  bo- og rehabiliteringssenter. 

Endringsforslaget har vært på en begrenset høring t i l  de nærmeste naboene og offentlige myndigheter. 

Det kom inn to uttalelser, fra Viken fylkeskommune og Statsforvalteren i Oslo og Viken, og de har ingen 
merknader t i l  endringene. Kommunedirektøren mener at de foreslåtte endringene er positive for den 
framtidige utbyggingen av Tårnåsen senter, og at de bør vedtas. 
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Figur 1: Tårnåsen senter sett mot nord  

 
Faktaopplysninger  
Reguleringsplanen for Tårnåsen senter ble vedtatt 25.03.2019. Omsøkte endringer innebærer at 
plankartet justeres på to områder (endring 1 og 2), og at det legges inn to nye formuleringer i 
reguleringsbestemmelsene (endring 3 og 4).  
 

   
Figur 2: Illustrasjon av revidert plankart med de omsøkte endringene 

Endring 1  
Endringen i plankartet ønskes for å få samsvar mellom gjeldende plankart og landskapsplan for felt BBB1 
og felt SKV1, se figur 3 under. Ved at felt SKV1 reduseres og felt BBB1 utvides, legges det til rette for at 
det kan etableres tak/lokk over innkjøringen til parkeringskjeller for Tårnåsen senter, slik 
landskapsplanen fra 2019 viste. Endringen vil gjøre det mulig å etablere en forbindelse mellom Høyås bo 

Figur 1: Tårnåsen senter sett mot nord 

Faktaopplysninger 
Reguleringsplanen for Tårnåsen senter ble vedtatt 25.03.2019. Omsøkte endringer innebærer at 
plankartet justeres på to områder (endring l og 2), og at det legges inn to nye formuleringer i 

reguleringsbestemmelsene (endring 3 og 4). 

Figur 2: Illustrasjon av revidert plankart med de o m s k t e  endringene 

Endring l 
Endringen i plankartet ønskes for å få samsvar mellom gjeldende plankart og landskapsplan for felt BBBl 

og felt SKVl, se figur 3 under. Ved at felt SKVl reduseres og felt BBBl utvides, legges det t i l  rette for at 
det kan etableres tak/lokk over innkjøringen til parkeringskjeller for Tårnåsen senter, slik 
landskapsplanen fra 2019 viste. Endringen vil gjøre det mulig å etablere en forbindelse mellom Høyås bo 

2 
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og rehabiliteringssenter ved at det kan etableres en trapp som fører opp til terrengnivået hvor boligene, 
uteoppholdsarealene og lekeplassen ligger, se figur 4 under. Som en konsekvens av at kartet over 
bakken endres, vil også plankartet under bakken endres, slik at parkeringskjelleren justeres i vestlig 
retning mot formålsgrensen mellom boligformål BBB1 og veiformål SKV1, der hvor avkjørselspilen ligger. 
Det er utarbeidet en sporingsanalyse for innkjøringen til Tårnåsen senter og Høyås bo- og 
rehabiliteringssenter. Sporingsanalysen viser at endringen ikke har noen konsekvenser for innkjøringen 
til Høyås bo- og rehabiliteringssenter.  

  
Figur 3: Utsnitt fra gjeldende plankart til venstre og til høyre forslag til plankart med endring i felt SKV1, innkjøring til 
parkeringskjeller for Tårnåsen senter   

 

    
Figur 4: Illustrasjon som viser Tårnåsen senter sett mot sør og overgangen mellom Høyås bo- og rehabiliteringssenter og 
boligområdet vist med støttemur og trapp. Til høyre utsnitt av landskapsplanen som viser tak/grønt lokk over innkjøring til p-
kjeller.      

Endring 2  
Endringen innebærer en justering av gang og sykkelveien langs Valhallaveien, felt o_SGS, slik at den får 
en bredde på 3 meter langs hele veien.  
 
Endring 3  

og rehabiliteringssenter ved at det kan etableres en trapp som fører opp t i l  terrengnivået hvor boligene, 
uteoppholdsarealene og lekeplassen ligger, se figur 4 under. Som en konsekvens av at kartet over 

bakken endres, vil også plankartet under bakken endres, slik at parkeringskjelleren justeres i vestlig 
retning mot formålsgrensen mellom boligformål BBBl og veiformål SKVl, der hvor avkjørselspilen ligger. 

Det er utarbeidet en sporingsanalyse for innkjøringen t i l  Tårnåsen senter og H y ä s  bo- og 
rehabiliteringssenter. Sporingsanalysen viser at endringen ikke har noen konsekvenser for innkjøringen 
t i l  Høyås bo- og rehabiliteringssenter. 
g = 

maks 
kote 1 

f BUT1 
Leve J l J U / n o  a- 

Figur 3: Utsnitt fra gjeldende plankart til venstre og til høyre forslag til plankart med endring i felt SKV1, innkjøring til 
parkeringskjeller for Tårnåsen senter 

r. r.34 

1 ·le ll 
l I %1. l " "  

Figur 4: Illustrasjon som viser Tårnåsen senter sett mot sør og overgangen mellom Høyås bo- og rehabiliteringssenter og 
boligområdet vist med støttemur og trapp. Til høyre utsnitt av landskapsplanen som viser tak/gront lokk over innkjøring til p- 
kjeller. 

Endring 2 
Endringen innebærer en justering av gang og sykkelveien langs Val hallaveien, felt o_SGS, slik at den får 

en bredde på 3 meter langs hele veien. 

Endring 3 
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Endringen omfatter en spesifisering i bestemmelsene § 5.2 for felt f_BUT1 i plankartet for å sikre at 
renovasjonsanlegg med tilhørende oppstillingsplass for renovasjonskjøretøy kan gjennomføres der dette 
tiltaket har vært vist og beskrevet i planmaterialet som fulgte planen ved endelig vedtak.  
 
Ny reguleringsbestemmelse: Det tillates nedgravde avfallsbeholdere med tilhørende oppstillingsplass for 
renovasjonskjøretøy i feltet. Avfallsbeholdere og oppstillingsplass skal være lokalisert i umiddelbar 
nærhet av felt o_SKV2. Endringen legges inn i § 5.2 Uteoppholdsareal, felt f_BUT1 etter 3. avsnitt.   
 
 
Endring 4  
Det søkes om å legge inn en kvalitetsbestemmelse for felt BBB1 i plankartet som bidrar til en bedre 
terrengtilpasning mot naboeiendommen i nord, Høyås bo og rehabiliteringssenter.  
 
Ny reguleringsbestemmelse: Det skal sikres god terrengtilpasning til tilgrensende eiendom 238/657. 
Endringen legges inn i § 4.2 Uteareal, etter 3. avsnitt.  
 
Begrenset høring  
Reguleringsendringen var på begrenset høring til naboer og offentlige myndigheter i perioden 
21.12.2021 - 17.01.2022. Det har kommet inn to uttalelser i saken, og det er fra Statsforvalteren i Oslo 
og Viken og Viken fylkeskommune. Det var ingen merknader til endringene.  
 
Lover og regler 
Plan- og bygningsloven, § 12-14   
For utfylling, endring og oppheving av reguleringsplan gjelder samme regler som for utarbeiding av ny 
plan. Det kan også gjennomføres en enklere prosess, etter § 12-14. Dette gjelder endringer som i liten 
grad vil påvirke gjennomføringen av planen for øvrig, ikke går utover hovedrammene i planen og heller 
ikke berører hensynet til viktige natur- og friluftsområder. Kommunedirektøren vurderer at endringen 
av reguleringsplanen for Tårnåsen senter kan gjøres som en enklere prosess, fordi endringene ikke 
berører disse hensynene og at vilkårene i § 12-14 dermed er oppfylt.   
 
Beslutningsgrunnlag   
Kommuneplan for Nordre Follo 2019-2030  
Planområdet er avsatt til sentrumsformål i kommuneplanen.   
 
Reguleringsplan for Tårnåsen senter, vedtatt 25.03.2019  
Hensikten med reguleringsplanen er å tilrettelegge for utbygging av nye boliger og en modernisering av 
lokalsenteret som består av en blanding av forretning, kontor og offentlig/privat 
tjenesteyting. Hovedgrepet i planen er å samlokalisere alle næring- og servicetilbud på nedre plan mot 
Valhallaveien, og bygge boliger og nærlekeplass på øvre torg, der hvor den store parkeringsplassen 
ligger i dag.   
 
Økonomiske konsekvenser 
Endringsforslaget har ingen økonomiske konsekvenser for kommunen. 
  
Kommunedirektørens vurdering 
Det er positivt at utbyggingen av Tårnåsen senter nå ser ut til å komme i gang. Saken gjelder kun 
endringer slik de fremgår av saksfremstillingen og åpner ikke for en ny behandling av reguleringsplanen i 
sin helhet.    
 

Endringen omfatter en spesifisering i bestemmelsene § 5.2 for felt f_BUTl i plankartet for å sikre at 
renovasjonsanlegg med tilhørende oppstillingsplass for renovasjonskjøretøy kan gjennomføres der dette 

tiltaket har vært vist og beskrevet i planmaterialet som fulgte planen ved endelig vedtak. 

Ny reguleringsbestemmelse: Det tillates nedgravde avfallsbeholdere med tilhørende oppstillingsplass for 
renovasjonskjøretøy i feltet. Avfallsbeholdere og oppstillingsplass skal være lokalisert i umiddelbar 
nærhet av felt o_SKV2. Endringen legges inn i § 5.2 Uteoppholdsareal, felt f_BUTl etter 3. avsnitt. 

Endring 4 
Det søkes om å legge inn en kvalitetsbestemmelse for felt BBBl i plankartet som bidrar t i l  en bedre 
terrengtilpasning mot naboeiendommen i nord, Høyås bo og rehabiliteringssenter. 

Ny reguleringsbestemmelse: Det skal sikres god terrengtilpasning til tilgrensende eiendom 238/657. 
Endringen legges inn i § 4.2 Uteareal, etter 3. avsnitt. 

Begrenset høring 
Reguleringsendringen var på begrenset høring til naboer og offentlige myndigheter i perioden 

21.12.2021 -17.01.2022. Det har kommet inn to uttalelser i saken, og det er fra Statsforvalteren i Oslo 
og Viken og Viken fylkeskommune. Det var ingen merknader t i l  endringene. 

Lover og regler 
Plan- og bygningsloven,§ 12-14 

For utfylling, endring og oppheving av reguleringsplan gjelder samme regler som for utarbeiding av ny 
plan. Det kan også gjennomføres en enklere prosess, e t te r§  12-14. Dette gjelder endringer som i liten 

grad vil påvirke gjennomføringen av planen for øvrig, ikke går utover hovedrammene i planen og heller 
ikke berører hensynet t i l  viktige natur- og friluftsområder. Kommunedirektøren vurderer at endringen 
av reguleringsplanen for Tårnåsen senter kan gjøres som en enklere prosess, fordi endringene ikke 

berører disse hensynene og at vilkärene i $ 12-14 dermed er oppfylt. 

Beslutningsgrunnlag 
Kommuneplan for Nordre Follo 2019-2030 

Planområdet er avsatt t i l  sentrumsformål i kommuneplanen. 

Reguleringsplan for Tårnåsen senter, vedtatt 25.03.2019 
Hensikten med reguleringsplanen er å tilrettelegge for utbygging av nye boliger og en modernisering av 

lokalsenteret som består av en blanding av forretning, kontor og offentlig/privat 
tjenesteyting. Hovedgrepet i planen er å samlokalisere alle næring- og servicetilbud på nedre plan mot 
Val hallaveien, og bygge boliger og nærlekeplass på øvre torg, der hvor den store parkeringsplassen 

ligger i dag. 

Økonomiske konsekvenser 
Endringsforslaget har ingen økonomiske konsekvenser for kommunen. 

Kommunedirektørens vurdering 
Det er positivt at utbyggingen av Tårnåsen senter nå ser ut t i l  å komme i gang. Saken gjelder kun 
endringer slik de fremgår av saksfremstillingen og åpner ikke for en ny behandling av reguleringsplanen i 
sin helhet. 
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Endringene i plankartet er av en mer teknisk karakter, slik at kartet samsvarer med bestemmelsene og 
landskapsplanen som lå ved vedtatt plan. Endringen i plankartet mellom formål BBB1 og SKV1 ved 
innkjøringen vil gjøre det mulig å opparbeide en trapp, som vil bli en snarvei opp til terrengnivået hvor 
boligene og nærlekeplassen ligger. På grunn av høydeforskjellen på ca. 6 meter og boligenes plassering 
er det ikke mulig å få til en universelt utformet adkomst her, men i planen er det lagt opp til en 
universelt utformet hovedforbindelse mellom nedre torg ved Valhallaveien og øvre torg hvor boligene 
og lekeplassen skal etableres. Denne forbindelsen fortsetter videre ut mot Kongeveien, og vil bli en 
viktig forbindelse ut mot Grønliåsen.  
 
Sporingsanalysen som utbygger har gjort for situasjonen ved innkjøringen til Tårnåsen senter og Høyås 
bo- og rehabiliteringssenter viser at endringen ikke vil ha konsekvenser for vareleveransen til Høyås bo- 
og rehabiliteringssenter. Det er positivt at gang- og sykkelveien langs Valhallaveien, felt o_SGS, får en 
bredde på 3 meter hele veien.  
 
Endringene i reguleringsbestemmelsene oppfattes som en presisering for å sikre at opparbeidelsen av 
arealene gjøres i tråd med intensjonen med vedtatt plan. Endringen av reguleringsbestemmelse § 5.2 vil 
sikre at tidligere vist plassering av renovasjonsanlegg og oppstillingsplass for renovasjonskjøretøy kan 
etableres innenfor felt f_BUT1. Adkomst for renovasjonsbil er planlagt fra den fjerde armen i 
rundkjøringen i Valhallaveien som skal opparbeides. Den foreslåtte endringen av 
reguleringsbestemmelse § 4.2 henger sammen med endringen som er foreslått i plankartet for å sikre 
god terrengtilpasning mot Høyås bo- og rehabiliteringssenter. Endringen vil kunne bidra til å sikre 
intensjonen med planen, slik at høydeforskjellen kan utformes på en bedre måte med tanke på 
utforming av støttemur og trappesystem.    
 
Kommunedirektøren vurderer at endringen ikke har negative konsekvenser for Høyås bo- og 
rehabiliteringssenter eller tilgrensende naboer, og at endringene er i tråd med intensjonen bak planen.  
 
Kommunedirektøren anbefaler at forslaget til endringer vedtas.   
 
 
Ski, 14.02.2022 
 
 
Øyvind Henriksen     
kommunedirektør      

Monica Lysebo  
kommunalsjef 

 

Vedlegg 

Vedlegg 1. Søknad om endring  
Vedlegg 2. Plankart - på grunnen 
Vedlegg 3. Plankart - under bakken 
Vedlegg 4. Landskapsplan 
Vedlegg 5. Høringsuttalelser 
Vedlegg 6. Gjeldende bestemmelser for Tårnåsen senter 
 

Endringene i plankartet er av en mer teknisk karakter, slik at kartet samsvarer med bestemmelsene og 
landskapsplanen som lå ved vedtatt plan. Endringen i plankartet mellom formål BBBl og SKVl ved 

innkjøringen vil gjøre det mulig å opparbeide en trapp, som vil bli en snarvei opp til terrengnivået hvor 
boligene og nærlekeplassen ligger. På grunn av høydeforskjellen på ca. 6 meter og boligenes plassering 

er det ikke mulig å få t i l  en universelt utformet adkomst her, men i planen er det lagt opp t i l  en 
universelt utformet hovedforbindelse mellom nedre torg ved Val hallaveien og øvre torg hvor boligene 
og lekeplassen skal etableres. Denne forbindelsen fortsetter videre ut mot Kongeveien, og vil bli en 

viktig forbindelse ut mot Grønliåsen. 

Sporingsanalysen som utbygger har gjort for situasjonen ved innkjøringen t i l  Tårnåsen senter og Hoyäs 
bo- og rehabiliteringssenter viser at endringen ikke vil ha konsekvenser for vareleveransen til Hoyäs bo- 

og rehabiliteringssenter. Det er positivt at gang- og sykkelveien langs Valhallaveien, felt o_SGS, får en 
bredde på 3 meter hele veien. 

Endringene i reguleringsbestemmelsene oppfattes som en presisering for å sikre at opparbeidelsen av 

arealene gjøres i tråd med intensjonen med vedtatt plan. Endringen av reguleringsbestemmelse§ 5.2 vil 
sikre at tidligere vist plassering av renovasjonsanlegg og oppstillingsplass for renovasjonskjøretøy kan 
etableres innenfor felt f_BUTl. Adkomst for renovasjonsbil er planlagt fra den fjerde armen i 

rundkjøringen i Valhallaveien som skal opparbeides. Den foreslåtte endringen av 
reguleringsbestemmelse§ 4.2 henger sammen med endringen som er foreslått i plankartet for å sikre 
god terrengtilpasning mot H y ä s  bo- og rehabiliteringssenter. Endringen vil kunne bidra t i l  å sikre 

intensjonen med planen, slik at høydeforskjellen kan utformes på en bedre måte med tanke på 
utforming av støttemur og trappesystem. 

Kommunedirektøren vurderer at endringen ikke har negative konsekvenser for H y ä s  bo- og 

rehabiliteringssenter eller tilgrensende naboer, og at endringene er i tråd med intensjonen bak planen. 

Kommunedirektøren anbefaler at forslaget t i l  endringer vedtas. 

Ski, 14.02.2022 

Dyvind Henriksen 

kommunedirektør 
Monica Lysebo 

kommunalsjef 

Vedlegg 

Vedlegg l. Søknad om endring 
Vedlegg 2. Plankart - på grunnen 

Vedlegg 3. Plankart - under bakken 

Vedlegg 4. Landskapsplan 
Vedlegg 5. Høringsuttalelser 
Vedlegg 6. Gjeldende bestemmelser for Tårnåsen senter 
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Du har søkt på aktiv informasjon for orgnr.: 950656727 Andelsnr.: 46

   
Grønlia Borettslag A/L
 
Registreringsenhet:
Statens kartverk. Oppdatert per: 27.07.2024 kl. 15.40

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, 
som tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder særskilte 
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd. 

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

 
2023/869920-1/200 
16.08.2023 07:50 HJEMMEL TIL ANDEL

 VEDERLAG: NOK 2 980 000
 OMSETNINGSTYPE:  Fritt salg
 HAMID USMAN
 F.NR:  011199 38798   IDEELL: 1/1
 ELEKTRONISK INNSENDT

 

HEFTELSER

Heftelser i eiendomsrett:

 
2023/869921-1/200 
16.08.2023 07:50 PANTEDOKUMENT

 BELØP: NOK 2 980 000
 PANTHAVER :  BN BANK ASA
 ORG.NR:  914 864 445

 PANTHAVER :  SPAREBANK 1 
BOLIGKREDITT AS

 ORG.NR:  988 738 387
 ELEKTRONISK INNSENDT

Rettigheter:

164



Ingen rettigheter registrert

OPPLYSNINGER FRA BORETTSLAGET
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REGISTRERE NY 
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Saksprotokoll 

 
Utvalg: Utvalg for miljø og plan   
Møtedato: 08.10.2019 
Sak: 73/19  

 
Resultat: Innstilling vedtatt 
 
Arkivsak: 17/3290-57 
Tittel: Saksprotokoll - Mindre endring av reguleringsplan - Tårnåsen senter  
 

Utvalg for miljø og plans vedtak 08.10.2019 

Innstillingen enstemmig vedtatt 

 

Etter dette lyder Utvalg for miljø og plans vedtak slik: 
Mindre endring av reguleringsplan vedtas for Tårnåsen senter, plan-ID0217 - 2017006, vedtatt 
25.03.2019. Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-14 om endring og 
oppheving av reguleringsplan. Endringene gjelder reguleringsbestemmelsene.  

Vedtaket kan påklages i henhold til plan- og bygningsloven § 1-9 og forvaltningsloven § 28.  
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Saksframlegg 

 

Saksbehandler:  Ane Tingstad Grav Arkiv: L13  

Arkivsaksnr.: 17/3290-56   

 

Mindre endring av reguleringsplan for Tårnåsen senter  

Vedlegg: 

1. Søknad om mindre reguleringsendring datert 15.04.2019  

2. Plankart for Tårnåsen senter, vedtatt 25.03.2019  

3. Reguleringsbestemmelser for Tårnåsen senter, plan-ID 0217-2017006, vedtatt 25.03.2019  
 

Rådmannens innstilling: 

Mindre endring av reguleringsplan vedtas for Tårnåsen senter, plan-ID0217 - 2017006, vedtatt 
25.03.2019. Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-14 om endring og 
oppheving av reguleringsplan. Endringene gjelder reguleringsbestemmelsene.  

Vedtaket kan påklages i henhold til plan- og bygningsloven § 1-9 og forvaltningsloven § 28.  
 

Saksutredning: 

 
Figur 1: Plankart som viser felt BN/SPA til venstre og felt BFKT1 og BFKT2 til høyre   

 
Bakgrunn for saken  
Utbygger av Tårnåsen senter AS søker om en mindre endring i reguleringsbestemmelsene i 
detaljreguleringsplan for Tårnåsen senter vedtatt av kommunestyret 25.03.2019. Bakgrunnen for 
dette er at planbeskrivelsen og reguleringsbestemmelsene ikke samsvarer. Feilen skyldes en 
misforståelse i saksbehandlingen da tekst i reguleringsbestemmelsene ble omgjort til tabell. Dette 

BN/SPA 
BFKT1  

BFKT2  
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har medført at innholdet i vedtatte planbestemmelser ikke er i tråd med innsendt planforslag. Det 
var ikke rådmannens intensjon å fravike det innsendte forslaget. Forslagsstiller har søkt om en 
mindre reguleringsendring for felt BFKT1 og BFKT2 i tabell § 4.1 for å få rettet opp det som er å 
betrakte som en saksbehandlingsfeil.  
 
Forslag til endring har vært på høring. Det er mottatt høringssvar fra Fylkesmannen i Oslo og Viken 
og Akershus fylkeskommune. De har ingen innvendinger til reguleringsendringen.  
 
Redegjørelse for saksbehandlingsfeilen 
I forslagsstillers planforslag er det primært lagt opp til at felt BFKT1 og BFKT2 kan bygges ut til rent 
boligformål.  For felt BFKT1 maks. BRA 2400 m2 og felt BFKT2 maks. BRA 4650 m2. Fordi forslagstiller 
har ønsket en fleksibilitet i feltene er det lagt til rette for å tillate inntil 815 m2 BRA til forretning, 
privat/offentlig tjenesteyting og kontor for felt BFKT1 og inntil 600 m2 BRA for felt BFKT2, se figur 1 
under. Det betyr at det kan bygges noe næring og kontor dersom ikke alt areal blir bygget til bolig, 
og at arealene skal medregnes i maks tillatt BRA totalt. 

Dette framgår av forslag til reguleringsbestemmelser som forslagsstiller opprinnelig sendte inn (figur 
1). Det ble gjort en feil da tekstformuleringen ble flyttet over i en tabell (tabell 1) som ble vedtatt av 
kommunestyret 25.03.2019. Feilen fratar utbygger muligheten til å utnytte feltene BFKT1 og BFKT2 
kun til bolig. Dette var ikke intensjonen i planforslaget eller i rådmannens anbefaling. Det fremgår av 
planbeskrivelsen at disse feltene i utgangspunktet er tenkt til boligformål, men noe av arealet kan 
benyttes til næring (innenfor maks tillatt BRA) hvis utbygger ønsker det.  
 

 

Figur 2: Utbyggers opprinnelige innsendte forslag til reguleringsbestemmelser for felt BFKT1 og BFKT2  

 

Tabell 1: Tabellen under viser grad av utnytting i vedtatte reguleringsbestemmelser for tabell i § 4.1  
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 Felt  Maks tillatt BRA  Maks tillatt BRA til 

boligformål  

Areal til forretning, 

privat/offentlig 

tjenesteyting/kontor 

BBB1 5850 5850  

BFKT1 2400 1585 815 

BFKT2 4650 4050 600 

BN/SPA   3000 

 

Forslagsstiller søker derfor om en mindre reguleringsendring av § 4.1 slik at maks. tillatt BRA til 
boligformål for felt BFKT1 er 2400 m², og maks. tillatt BRA til boligformål for felt BFKT2 er 4650 m². 
Endringen er i tråd med planbeskrivelsen og forslagsstillers opprinnelige tekst i 
reguleringsbestemmelsene. Tabell 2 under viser den foreslåtte endringen.   

Intensjonen i planforslaget har vært å legge næring på bakkeplan ut mot Valhallaveien. For å styrke 
dette i planforslaget er det lagt inn et krav om minimum 3000 m2 næring i felt BN/SPA, se tabell 2. 

Dette medfører at følgende setning i § 5.2.1 tas ut, da den blir misvisende og overflødig:  

Det tillates inntil 3000 m2 BRA benyttet til forretning/kontor/offentlig eller tjenesteyting innenfor 
feltet.   

 

Tabell 2: Tabellen under viser de foreslåtte endringene 

4.1 Arealbruk 
Det tillates etablert blokkbebyggelse for boliger/forretning/kontor/tjenesteyting innenfor feltene.  
Arealene til forretning, privat/offentlig tjenesteyting og kontor innenfor felt BFKT1 og BFKT2 skal 
medregnes i maks. tillatt BRA totalt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Minste uteoppholdsareal (MUA) er i planen vedtatt 25.03.2019  beskrevet og beregnet med 
utgangspunkt i at feltene BFKT1 og BFKT2 bygges ut med kun bolig.  

 

 
Konsept for utvikling av Tårnåsen senter  

 Felt  Maks tillatt BRA 

totalt 

Areal til forretning, 

privat/offentlig 

tjenesteyting/kontor 

 

BBB1 5850   

BFKT1 2400 Maks. 815  

BFKT2 4650 Maks. 600  

BN/SPA  Min. 3000  
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Hovedgrepet på Tårnåsen senter er å bygge ut et boligområde i tilknytning til lokalsenteret. Dagens 
situasjon med store parkeringsarealer på terreng foreslås lagt under bakken i felles garasjeanlegg.   
Dette frigjør areal på bakkenivå til ny bebyggelse og uterom. Eksisterende næringsbygg nord i 
planområdet foreslås revet, og næringsarealene konsentreres i nedre plan med henvendelse mot 
Valhallaveien (felt BN/SPA). Ved å flytte all handel og parkering til gateplan ut mot Valhallaveien, vil 
man kunne skape et bilfritt bomiljø. Boligene vil få direkte utgang til utearealer. Tanken er at 
tunstrukturene som bebyggelsen danner vil skjerme mer private arealer fra den offentlige grønne 
koblingen mellom Valhallaveien og Marka. Dette vil igjen kunne bidra til økt grad av trygghet, 
eierskap og nabolagsfølelse.  

 

 

Figur 3: Skisse som viser utviklingskonseptet med næring ut mot Valhallaveien 

 

Figur 4: Illustrasjon som viser hvordan boligområdet er tenkt med skjermede gårdsrom 

 

 
 
 
Rådmannens vurdering  
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Den foreslåtte endringen knyttet til bestemmelsene om maks BRA for felt BFKT1 og BFKT2 er, slik 
rådmannen vurderer det, en oppretting av en saksbehandlingsfeil. Intensjonen i innsendt planforslag 
og rådmannens anbefaling har vært å gi fleksibilitet innenfor disse feltene. Utbygger ønsker å ha 
fleksibilitet til å bygge inntil 1415 m2 næringsformål innenfor felt BFKT1 og BFKT2, men dette er 
likevel ikke en del av hovedkonseptet i planbeskrivelsen. Her har intensjonen vært at flest mulig 
boliger kan ha tilgang på uteområder på terrengnivå. Planforslaget legger til rette for at hele felt 
BFKT1 og BFKT2 bygges ut til boligformål, og minste uteoppholdsareal (MUA) har hele tiden blitt 
regnet ut fra dette. I planforslaget legges opp til ca. 149 boenheter (ca.135 nye og 14 eksisterende). 
Minste uteoppholdsareal (MUA) er satt til 45 m2 per boenhet. Det fører til at MUA er på 6705 m2, og 
hvor ca. 13 % av uteoppholdsarealet er på takterrasse.   
 
For å sikre at lokalsenteret har tilstrekkelig med næringsarealer, foreslås det å legge inn et 
minimumskrav på 3000 m2 for kombinert næring og parkering i felt BN/SPA som ligger på gatenivå ut 
mot Valhallaveien. Dagens senter har ca. 3500 m2 næring som antas å være dårlig utnyttet med 
ineffektive arealer. Et næringsareal på min. 3000 m2 vil kunne romme de samme funksjonene som 
dagens næringsareal med effektiv arealutnyttelse.  
 
Dette er mindre endringer som ikke vurderes å ha konsekvenser for FNs bærekraftmål. 
 
Mindre endring  
Plan- og bygningslovens § 12-14 setter tre krav til at en endring av reguleringsplanen skal kunne 
behandles som en mindre reguleringsendring. Rådmannen vurderer at de foreslåtte endringene i 
liten grad vil påvirke gjennomføringen av planen for øvrig, at endringen ikke vil gå utover 
hovedrammen i planen, og at endringen ikke berører hensynet til viktige natur- og friluftsområder. 
Rådmannen kan ikke se hva en eventuell grundigere planfaglig behandling ville oppnå. Kriteriene for 
å behandle endring av reguleringsplan etter en enklere prosess vurderes derfor å være oppfylt. 
Forslag til endringer kan sendes på begrenset høring i tråd med plan- og bygningsloven § 12-14. 
 

Delegasjonsreglementet  
Politisk reglement, vedtatt i Oppegård kommunestyre 8.12.2014, gir utvalg for miljø og plan 
myndighet til å vedta mindre endringer i reguleringsplan etter plan- og bygningsloven § 12-14. 

 
Anbefaling 
Rådmannen anbefaler at utvalg for miljø og plan vedtar foreslåtte endringer av § 4.1 og § 5.2.1 i 
reguleringsbestemmelsene for Tårnåsen senter.  

 
 
Anne Holten 
Konstituert kommunalsjef 
 
       Arild Øien  
       Plansjef  
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Nabolagsprofil
Valhallaveien 68 - Nabolaget Øvre Ormerud/Tårnåsen - vurdert av 68 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Høyås 3 min
Linje 81, 81N 0.2 km

Kolbotn stasjon 22 min
Linje L2, L2x 1.6 km

Hauketo stasjon 7 min
Buss, tog 3.4 km

Ljabru 9 min
Linje 13, 19 4.6 km

Oslo S 20 min
Totalt 24 ulike linjer 14.1 km

Skoler

Tårnåsen skole (1-7 kl.) 14 min
551 elever, 27 klasser 1 km

Hans Nielsen Hauges grunnskole (1-10 kl.) 20 min
4 elever, 1 klasse 1.4 km

Kolbotn skole (1-7 kl.) 20 min
345 elever, 18 klasser 1.4 km

Hellerasten ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min
237 elever, 16 klasser 0.9 km

Ingieråsen ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
321 elever, 21 klasser 2.3 km

Roald Amundsen videregående skole 7 min
597 elever, 39 klasser 3.7 km

Ski videregående skole 21 min
640 elever, 25 klasser 13.3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

12
.6

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

8 
%

6.
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%
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2 
% 15

.5
 % 25

.6
 %

21
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 %

42
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 %
39

.3
 %

38
.9

 %

21
.8

 %
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
Øvre Ormerud/Tårnåsen 1 203 524

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Gimleveien barnehage (1-5 år) 7 min
58 barn 0.5 km

Augestad barnehage Øståsen (1-5 år) 9 min
41 barn 0.6 km

Hareveien barnehage (1-5 år) 14 min
84 barn 1 km

Dagligvare

Rema 1000 Kolbotn 13 min

Coop Extra Hellerasten 20 min
PostNord 1.5 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 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Gateparkering
Lett 86/100

Sport

Høyås Gymsal 8 min
Aktivitetshall 0.6 km

Ares vei ballplass 8 min
Ballspill 0.6 km

SATS Kolbotn 20 min

Mudo Oppegård 5 min

Boligmasse

59% enebolig
15% rekkehus
7% blokk
20% annet

Varer/Tjenester

Tårnåsen Senter 2 min

Apotek 1 Kolbotn 19 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

23% i barnehagealder
38% 6-12 år
23% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Øvre Ormerud/Tårnåsen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 37% 33%

Ikke gift 46% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 6% 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 2024
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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 2024
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN  
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 
 
Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 
 
I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».  
 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.   
 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 
 
Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 
 
 
1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 
 
2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.  
 
3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.  
 
4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).  
 
5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger. 
 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 



medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 
 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.  
 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.  
 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.  
 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke.  
 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.  
 
14. POSTKASSE medfølger. 
 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks.  badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.  Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.   
 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert.  
 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 
 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.  
 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.  
 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 
 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.  
 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.  
Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet, For-
brukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3
og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbru-
kermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet
ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også
en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet
budgivning. Før det legges inn bud på eiendommen opp-
fordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon
om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og
teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 
eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse 
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. 
Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente 
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til 
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som 
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 
skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som e-
post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig også 
for ettertiden.
3. 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.
4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver 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 oppdragsgiver, 
budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er 
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter et 
tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist.
5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 
6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er 
mottatt.
7. 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. 
8. 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 fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast 
eiendom.
2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet 
innholdet i budet 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 også 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. 
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:  /  -  kl: .
Oppdragsnr:
Adresse:
Betegnelse:

Gis herved bud stort kr.    skriver

Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9.

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING:

Uten forbehold  Annet

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr

Kr

Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig:           Kontanter         Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver når de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:

NAVN 2: PERSONNR:

ADR: POSTNR/STED:

MOBIL 1:

MOBIL 2:

UNDERSKRIFT:

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Lån (bank og saksbehandler)

Til sammen

Budet er bindende til dato /  -  kl:  ønsket overtagelse:

E-POST 1:

E-POST 2:

STED/DATO/KL:

202240018
Valhallaveien 68, 1413 Tårnåsen
Gnr. 238, Bnr. 417, andelsnr. 46 i Al Grønlia Borettslag, Nordre Follo kommune.

Eiendomsmeglerne Tlf: 41261260 morten@eiendomsmeglerne.no

Salgsoppgaven er opprettet 13.08.2024 og utformet
iht. Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.

eiendomsmeglerne /

Mikael
Ufuk Gøkoglu





eiendomsmeglerne /

Mikael
Ufuk Gøkoglu


