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Nokkelinformasjon Din megler

PRISANTYDNING ANTALL SOVEROM Anya Martinsen
Kr 9150 000, 4
Eiendomsmegler | Partner
OMKOSTNING KJ@PER BYGGEAR
243 340~ 1935 anya.martinsen@emera.no
+47 472 65 457
TOTALPRIS ENERGIMERKING
9 393 340, G - Grgnn Med 12 ars erfaring i eiendomsbransjen har hun
opparbeidet seg solid kompetanse og en trygghet i
BIRAHVERA TOWAL MO faget som kommer bade selgere og kjgpere til gode.
153/159 kvm 683 m? (eiet)

Hun er kjent for & veere eerlig, tydelig og tillitsvekkende,

BOLIGTYPE

Tomannsbolig

EIEFORM
Eierseksjon
Ruben André Knutsen

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

ruben.knutsen@emera.no
+47 942 80 916
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BESKRIVELSE

Innholdsrik del av

tomannsbolig over to plan |

Stor, skjermet hage med
terrasse fra 2021 | To lekre bad

Anya Martinsen v. Emera Eiendomsmegling gnsker velkommen til
Solkroken 18! En innholdsrik og familievennlig
tomannsbolig-seksjon med en stor, skjermet hage.

Dette er en bolig som passer perfekt for familien, beliggende i et
rolig og etablert nabolag péa Fjellhus. Boligen har en smart
planlgsning over to etasjer, med en sosial sone oppe og privat
sone nede. Fra spisestuen er det utgang til en stor, sgrvendt
terrasse og en deilig hage med god plass for lek og sosiale
sammenkomster.

Hgydepunkter:

Stor, sgrvendt hage med terrasse fra 2021

Lekkert bad i 1. etasje (2016) med badekar og doble servanter
Planlgsning med 4 soverom og to bad

Blindvei

Parkering m/el

Kort skolevei

Mulighet for hybel, se punkt ferdigattest/utleie

Kort vei til buss fra Ulvenkrysset
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ALT. PLANTEGNING. SE PUNKT FERDIGATTEST/UTLEIE
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(Okonomi

Prisantydning
Kr 9150 000

Omkostning kjoper

9150 000,00 (Prisantydning)
Omkostninger

13 500 (Boligkjaperforsikring* (valgfritt))
228 750 (Dokumentavgift)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjzte)

229 840 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
243 340 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

9 379 840 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
9 393 340 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 9 393 340

Eiendomsskatt
Kr1295- (2026)

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pa boliger og fast

OM EIENDOMMEN

eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommmune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Kr 17 239 (2026)

Informasjon: Estimat for 2026:
Renovasjonsgebyr 5 441,61

Vann-og avlgpsgebyr 10 030,80

Feie-og tilsynsgebyr 472,00

Eiendomsskatt 1295,00

Totale avgifter inkl. eiendomsskatt: 17 23941

Fellesgjeld

Ingen fellesgjeld.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Kjgper méa tegne eget
abonnement. Det er lagt fiber pa eiendommen.

Formuesverdi
Formuesverdi primeaer: Kr 1918 803 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 7 675 212 (2024)

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

Eiendommen har en attraktiv, rolig og skjermet
beliggenhet i et veletablert og familievennlig
boligomrade pa Teisen i bydel Alna. Omradet
kjennetegnes av lite giennomgangstrafikk og et trygt,
hyggelig nabolag som passer perfekt for barnefamilier.
Her bor dere med nzerhet til det meste som gjar
hverdagen enkel og komfortabel.

| umiddelbar nzerhet finnes flere barnehager og skoler
med kort gangavstand, blant annet Teisen Vest
barnehage og Bryn skole. Omradet byr ogsa pa gode
fritidstilbud med lekeplasser, ballbaner og grgnne
uteomrader hvor barna kan leke trygt. Nabolaget
oppleves rolig og sosialt, med korte avstander til venner,
fritidsaktiviteter og sikre skoleveier.

Dagligvarehandel og servicetilbud er lett tilgjengelig,
med blant annet Rema 1000 og Coop Extra i
naeromréadet. For et stgrre utvalg ligger Bryn Senter og
Alna Senter en kort kjgretur unna, med et bredt spekter
av butikker, apotek, serveringssteder og treningssentre.

Kollektivforbindelsene er sveert gode. Buss i naseromrédet
gir raske forbindelser til sentrum, Helsfyr, Bryn og gvrige
deler av byen. Bryn togstasjon ligger ogsa i kort avstand
og tilbyr effektive forbindelser bade til Oslo S og videre ut
av byen. For bilpendlere er det enkel adkomst til E6 og
Ring 3, noe som gir smidig og effektiv ferdsel.

Teisen kan i tillegg by pé flotte rekreasjonsmuligheter
med turveier og grgntomrader som innbyr til aktivitet
hele éret. Valle Hovin, Teyenparken og @kernomradet
ligger innen kort gang- eller sykkelavstand, og gir gode
muligheter for bade trening, lek og avslapning.

Alti alt er dette et trygt og barnevennlig bomiljg med kort
vei til alt familien trenger i hverdagen. Et sted hvor bade
store og sma kan trives og fgle seg hiemme i mange ar
fremover.
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Parkering

Parkering pa egen tomt med to elbilladere.

Adkomst

P& hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke péa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 683 m?

Eiet tomt p4 683 m2 Tomten er opparbeidet med variert
vegetasjon, plen og hekker. Oppgitt tomteareal er hentet
fra eiendomsregisteret i Oslo.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Tomannsbolig

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det er utstedt ferdigattest for "Vaningshus med garasje i
kjeller" datert oktober 1936. Attesten er utstedt av Akers
kommune.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert
pé dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig nér et
sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med tillatelsen og
gvrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. Det er
viktig & merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir

det ingen garanti for at bygget er oppfaert i henhold til
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er
utfert arbeid p& bygget som ikke er byggemeldt eller
godkjent.

Boligen er oppfgrt ca. 1935, noe som er fgr bygningsloven
tradte i kraft for hele landet i 1965. Det er ikke uvanlig at
det i mange kommuner er mangelfulle arkiv for tiden far
1965.

Det er i tillegg utstedt ferdigattest for "Til- og pabygg av
verandaer', datert 12. februar 1969.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger fra
kommunen, stemplet 29. desember 1934. Takstmannen
opplyser i tilstandsrapporten at kjelleren er innredet av
en tidligere eier uten byggemelding til kommunen, og at
det var en etablert utleiedel i kjelleren som ikke var
byggemeldt da ndvaerende eier kjgpte boligen.

En sammenligning av de godkjente tegningene mot
dagens situasjon viser fglgende avvik:

- Underetasjen (kjeller), som pa tegningene er godkjent
som garasje, bryggerhus og fyrrom (tilleggsdel), er i dag
innredet med 3 soverom, bad, entré og gang (hoveddel).
En slik bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel er
sgknadspliktig.

- Veggen mellom stue og kjgkken i 1. etasje er fjernet for
& skape en apen lgsning. Fjerning av vegger er
spknadspliktig dersom den er beerende, bade til
kommunen og innad i sameiet.

De nevnte avvikene er ikke omsgkt eller godkjent hos
kommunen. Fra kommunen kan det komme reaksjoner
overfor ny eier, ved f.eks. krav om tilbakefgring eller krav
om omsgking, ileggelse av overtredelsesgebyr og palegg
mv. Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, overtar
kjgper ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet
til dette.

Dersom tiltaket avviker fra hva som er sgkt om kan
kommunen kreve at dagens forskrifter og lovverk legges
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til grunn ved omsgking, disse setter bl.a. krav til
takhayde, lysflate, ventilasjon, remningsvei, brannsikring,
starrelse pa uteareal, antall parkeringsplasser mv.

Innhold

Seksjonen i en horisontaldelt tomannsbolig gar over to
plan og bestar av fglgende rom:

1. etasje: Entré, bad, ett soverom/kontor, stue og kjgkken/
spisestue i apen lgsning.

Underetasje: Entré, bad, teknisk rom, bod og tre soverom.
For oppholdsrommene i underetasjen er det ikke
innsendt sgknad om bruksendring fra tidligere bruk til
naveerende bruk av rommene. Se punkt under
ferdigattest for utfyllende informasjon.

Utgang fra spisestuen i 1. etasje til terrasse pa 85 m2
Utgang fra soverom i underetasjen til markterrasse pa 3
mZ2 Overbygd inngangsparti p4 6 m2 ved inngangen til
underetasjen.

Leiligheten disponerer to utvendige boder pé totalt 6 m2
tilknyttet bygningskroppen i underetasjen, samt en
frittstdende bod pé 5,5 m?2

Areal

BRA - i: 153 m2
BRA - e: 6 m2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 159 m?2
TBA: 94 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 71 m2 Entré, 3 soverom, bod, teknisk rom,
gang/trapp, bad

BRA-e: 6 m2 To boder

1. etasje

BRA-i: 82 m?2 Entré (felles), gang, bad, kjgkken/spisestue,
stue, soverom/kontor, trapperom
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TBA fordelt pa etasje
1. etasje
94 m? Terrasse

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal p& boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pa grunn av for
eksempel skrétak eller lav himlingshayde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjares seerskilt oppmerksom pa at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pa et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
arealet.

Bygningssakkyndigs

kommentar til
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arealoppmaling

Arealene er malt innvendig.

Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens
areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til neermeste
hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).
Det er bruken av rommet pé befaringstidspunktet som er
lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i
arealoppstillingen.

Dette innebzerer at rom kan veere i strid med Teknisk
forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for
aktuell bruk, uten at dette pavirker

valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/
rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte
eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjsnnsmessig vurdert pa stedet og
tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift
for rom til varig opphold,

herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og
rgmning.

Innbygde og plassbygde skap er skijgnnsmessig vurdert
pé stedet.

Standard

Denne innholdsrike seksjonen i en horisontaldelt
tomannsbolig strekker seg over to plan og tilbyr en
fleksibel og familievennlig planlgsning. Hovedetasjen er
boligens sosiale sentrum, med en apen Igsning mellom
kjgkken, spisestue og stue, som gir en luftig og lys
atmosfeere. Fra spisestuen er det direkte utgang til en
sveert stor terrasse og hage. Underetasjen har en egen
inngang og en praktisk rominndeling som gir mulighet for
en egen sone for barn eller ungdom. Boligen er
giennomgaende oppgradert de siste arene med blant
annet et moderne bad fra 2016 og kjgkken fra 2011.

1. etasje

Entré:

Boligen har adkomst via en felles entré. Innenfor dgren til
seksjonen kommer man inn i en gang med flislagt gulv.

Stue:

Stuen er et lyst og innbydende rom med 1-stavs parkett
pa gulvet og store vindusflater mot sgr. Rommet er
utstyrt med en luft-til-luft varmepumpe fra Panasonic
(2008) for effektiv oppvarming. En dobbel glassdgr fra
2020 &pner inn mot spisestuen og skaper en god flyt
mellom sonene.

Kjgkken og spisestue:

Den &pne lzsningen fortsetter inn i en romslig sone for
kjgkken og spisestue. Kjgkkeninnredningen fra Norema
(2011) har profilerte, fabrikklakkerte fronter og en
laminatbenkeplate med planlimt kum i rustfritt stal.
Veggen over benken er flislagt, og det er belysning under
overskapene. Kjgkkenet har platetopp, stekeovn,
mikrobglgeovn, frittstdende kombiskap for kjgl/frys og
opplegg for integrert oppvaskmaskin. Det er installert
Aquastop for lekkasjesikring. Spisestuen har god plass til
langbord og har 1-stavs parkett p& gulvet. Romhgyden i
sonen er ca. 244 meter.

Terrasse:

Fra spisestuen er det utgang til en stor terrasse pé ca. 85
m2 Terrassen ble anlagt i 2021 og har trapp ned til hagen,
noe som skaper en sgmlgs overgang mellom inne- og
uterom.

Bad:

Badet i fgrste etasje ble modernisert i 2016 og er helfliset
med varmekabler i gulvet. Rommet har en plassbygget,
flislagt servantlgsning med hyller og to toppmonterte
servanter. Videre er det badekar med svingdar,
regnfallsdusj og et veggmontert toalett med
spylefunksjon. Himlingen har malte, glatte flater med
downlights. Ventilasjonen er mekanisk.

Soverom/Kontor:
Ved siden av kjgkkenet ligger et fleksibelt rom med
1-stavs parkett, som egner seg godt som soverom eller
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kontor.

Underetasje

En innvendig trapp i tre fgrer ned til underetasjen. Etasjen
har ogséa egen inngang via et overbygd inngangsparti pa
ca. 6,3 m2 Denne etasjen er innredet av en tidligere eier,
og bruken av rommene som soverom er ikke omsgkt hos
kommunen.

Gang og tre soverom:

Underetasjen har en romslig gang og tre soverom, alle
med flislagte gulv med gulvvarme. Romhgyden er ca.
2,15 meter. Ett av soverommene har direkte utgang til en
markterrasse pa ca. 31 m2 [ 2024 ble det etablert en
praktisk skapvegg med skyvedgrer i gangen ved
soverommene. For oppholdsrommene i underetasjen er
det ikke innsendt sgknad om bruksendring fra tidligere
bruk til ndveerende bruk av rommene. Se punkt under
ferdigattest for utfyllende informasjon.

Bad:

Badet i underetasjen er fra 2011 og er helfliset med
gulvvarme og downlights i taket. Innredningen bestar av
et servantskap med heldekkende servant, speilskap med
belysning og et veggmontert toalett. Det er opplegg for
vaskemaskin og et dusjhjgrne med forheng.
Ventilasjonen er mekanisk.

Overflater

Gulvoverflater: Fliser i entréen, underetasjen og pa
badene. Ellers 1-stavs parkett.

Vegger: Flissatte pa badene. Ellers panel i enkelte rom og
glatte, malte flater.

Himlinger: Panel i enkelte rom. Ellers glatte, malte
himlingsflater.

Lagring

Boligen har gode lagringsmuligheter. | underetasjen er
det en innvendig bod, et teknisk rom og en bod under
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trappen pa ca. 2,7 m2 | tillegg er det to utvendige boder
tilknyttet bygningskroppen. Pa tomten er det ogsé en
frittstdende bod pa ca. 56 m?2 som ble oppfart i 2021.

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

Interessenter oppfordres spesielt til & undersgke disse
forholdene som er gitt TG2 og 3 neermere, da gitte
tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/slitasje/
gdeleggelser/konsekvenser som innebzerer kostnader til
utbedring. Kjgper ma innta disse vurderingene og
medfglgende utbedringskostnader i sin kjgpsbeslutning,
jf. avhl. § 3-10. Det samme gjelder eventuelt andre
opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel
ufagleert arbeid, begrenset kontroll av det elektriske
anlegget og opplysninger fra selgers
egenerkleeringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsgre: Fglgende lgsgre og tilbehgr fglger ikke
med:

- Lamper, billeder og de tre monterte bokhylder i stuen
- Vaskemaskinen, tarketrummel & kjgleskap

- Vitrineskap med bgker i kjeller

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsare og tilbehgr' med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes p& eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker

etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.
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tilstand

Takstmann: Remi Bjgrnstad
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selger har i
forbindelse med salget fylt ut egenerkleeringsskjema
som vedlagt salgsoppgaven. | skiemaet fremkommer
fglgende informasjon:

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

Ja.

Sluk i kjeller métte jordes etter pavist avvik i forbinnelse
med el-sjekk.

Kienner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?
Ja.

Fagleert arbeid:

Beskrivelse av arbeidet: Sluk ble jordet av fagleert og
el-sjekk godkjent

Firmanavn: El-effekt AS

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

Ja.

Fanget en rotte i uteboden. Der har ikke veert mus/rotter
inne.

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

Ja.

Tidligere eier har i egenerkleering fra 2020 notert at nabo
oppe hadde fanget skjeggkre i limfelle. Vi har ikke hatt
problemer med skjeggkre, men vi har fanget 10-12 i de 5
arene vi har bodd i boligen.

Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeid pa

el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024

Firmanavn: El-effekt AS

Beskrivelse av arbeidet: El-tilsynet hadde kontroll av det
elektriske anlegget desember 2023. Funnet enkelte avvik
der alle er utbedret januar 2024. Det elektriske anlegget
er godkjent.

Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift
om elektriske lavspenningsanlegg)?
Ja.

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

Ja.

Se svar ovenfor.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja.
2 stk. ladeboks mrk. Tesla.

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

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021

Firmanavn: Pro Construction Snekring AS

Beskrivelse av arbeidet: Anlagt ny terrasse inkl. trap fra 1.
sal imot hagen og kold bod med sykkelparkering.

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

Ja.

Kjeller er innredet. Tidligere eier opplyser i
egenmeldingsskjema at det er uten byggemelding til
kommunen.

Er det foretatt radonmaling?
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Ja.

Tidligere eier opplyser i egenmeldinsskjema at
radonmaling er gjennomfgrt i 2013 og er under anbefalt
verdi.

Radonmaling

Ar: 2013

Verdi: Tidligere eier opplyser i egenmelding at verdien
ikke huskes.

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

Ja.

Der er utarbeidet skriftlig vedtekter og husrekler for
boligen i samarbeid med naboen over.

Tilleggsinformasjon fra selger:

Noen ganger hgrer vi nabo i etasjen over. Det er ikke noe
som har veert sjenerende for oss og noe man bar
forvente i en bygning av denne typen/alder.

Det er fremlagt samsvarserkleering pé deler av anlegget
for:

Utfgrende firma: Sofienberg Elektro AS

Type arbeid: Nyanlegg

Arbeidsbeskrivelse: "Se beskrivelse péa faktura"

Datert: 26.07.2016

Utfgrende firma: Ulltimo Elektro AS.

Type arbeid: Endring.

Arbeidsbeskrivelse: "Se beksrivelse pa faktura"
Datert: 19.09.2013

Utfgrende firma: Elektro - Fagmannen AS.
Type arbeid: "Endring av eksisterende anlegg"
Arbeidsbeskrivelse: "Div ihht avtale"

Datert: 23.07.2012.

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
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datert 29.01.2026.

Bygning:

Tomannsbolig (horisontaldelt) over 2 plan med 1.etasje
og underetasje, bygget i 1935. Bygningen er
fundamentert pa fast grunn (fjell) eller komprimerte
masser. Grunnmur er i betong/mur med stapt sale mot
grunn. Drenering er fra byggeérene med eldre standard.
Gulv mot grunn er i armert betongkonstruksjon fra
byggearene, med stapt séle uten kapilleerbrytende sjikt
eller radonsperre. Yttervegger over grunnmur er oppfart i
trekonstruksjoner og kledd med stalplater med liggende
profil, isolert i henhold til byggeéarets standard.
Etasjeskillene er i armert betongkonstruksjon og
trekonstruksjoner fra byggeérene. Underetasjen ligger
delvis under terreng og har utforede veggkonstruksjoner.
Kjelleren er innredet av tidligere eier uten byggemelding
til kommunen.

Tak:

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
taktekkingen og pé undertak. Loftet ble ikke befart, da
adkomst skjer via seksjonen over. Takrenner, nedlgpsrar
og beslag er i stél.

Pipe/lldsted:

Sotluke er lokalisert i underetasjen. Det er ikke montert
peis i seksjonen. Pipelgp er ikke inspisert da det var
plassert skap foran sotluke.

Vinduer:
Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med
produksjonsér 2005, 2013 og 2022.

Dgrer:

Terrasse/entrédgrer med trerammer og isolerglass,

merket med produksjonsér 2022, 2012 og noen uten
synlig merke. Entrédgr i 1. etasje er merket med B30
brannklassifisering. Innvendige darer er profilerte.

Trapper/adkomst:
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Innvendig trapp mellom etasjene er i treverk med tette
opptrinn og rekkverk med stdende spiler i trevirke.
Utgang fra spisestue til trapp ned til hage/terrasse.
Adkomst til leiligheten via felles entré.

Balkong/terrasse:

Utgang fra spisestue til trapp ned til hage/terrasse pa til
sammen 85 m2 Terrassegulv i impregnert trevirke oppé
bjelkelag i trekonstruksjoner, med rekkverk med liggende
spiler i trevirke. Ny terrasse ble anlagt i 2021.
Inngangsparti til underetasjen pa 6,3 m2 er i
betongkonstruksjoner med plassbygget tak over og
rekkverk med liggende bord i trevirke. Utgang fra
soverom til markterrasse pa 3 m2 med terrassegulv i
impregnert trevirke oppa bjelkelag i trekonstruksjoner.

VVS-installasjoner:

Vannfgrende rar er i plast (rar i rer opplegg), fleksirar og
kobber. Det er to fordelerskap med overlgp til rom med
sluk. Hovedstoppekran er lokalisert i boden i
underetasjen. Interne og synlige avlgpsrer er i plast.
Varmtvann kommer fra en bereder pa 198 liter fra 1999,
plassert i teknisk rom. En frostfri utekran er montert pa
baksiden ved terrassen.

Ventilasjon:

Boligen er bygget med naturlig ventilasjon. Tilluft slippes
inn via noen veggventiler og spalter i enkelte vinduer.
Avtrekk skjer via kjgkken og badene. Badene har
mekanisk avtrekksventilasjon. Kjgkkenet har mekanisk
kjgkkenventilator over stekesone, med avtrekk til
yttervegg.

Tekniske detaljer:

Oppvarming via "Panasonic" luft-til-luft varmepumpe fra
2008 installert i stue, og gulvvarme med varmekabler pé
badene og i de fleste rom i underetasjen.

Utvendig frittstdende bod:

Boden pa 5,6 m?2 er oppfart med bindingsverk i trevirke
og kledd med fasadeplater. Den har pulttak i
trekonstruksjon, tekket med takplater/stein. Innvendig er

vegger og himling kledd med OSB-plater i trevirke.

Elektrisk anlegg:

Det er to sikringsskap i seksjonen, begge lokalisert i
teknisk rom i underetasjen. El-anlegget er hovedsakelig
fra byggeérene, men senere endret/utvidet.
Hovedskapet har automatsikringer med jordfeilbrytere,
overbelastningsvern, hovedbryter, "OV hybel" og 20
fordelingskurser. Skap nummer to har automatsikringer
med jordfeilbrytere og 8 fordelingskurser.
Kursfortegnelsene stemmer med dagens bruk og er
plassert i sikringsskapene.

Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke
foretatt arbeid p& anlegget etter denne, utenom retting
av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en
el-tilsynsrapport uten avvik)?

-Ja

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja. Eksisterer det samsvarserkleering? Ja. Det er
fremlagt flere samsvarserkleering pé de arbeider som er
utfert far ndvaerende eiers botid. Eventuelt tidligere
utfgrte arbeider er ikke kjent. Fremlagte
samsvarserkleeringer: Utfgrende firma: Sofienberg
Elektro AS Type arbeid: Nyanlegg Arbeidsbeskrivelse:
"Se beskrivelse péa faktura" Datert: 26.07.2016 Utfgrende
firma: Ulltimo Elektro AS. Type arbeid: Endring.
Arbeidsbeskrivelse: "Se beksrivelse péa faktura" Datert:
19.09.2013. Utfgrende firma: Elektro - Fagmannen AS.
Type arbeid: "Endring av eksisterende anlegg"
Arbeidsbeskrivelse: "Div ihht avtale" Datert: 23.07.2012.

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

- Ja. Det er ikke montert komfyrvakt pa kjskkenet, selv
om dette var et krav pa oppfaringstidspunktet.
Komfyrvakt m& monteres for & lukke avviket. Fremlagt
tilsynsrapport: Datert: 2112.2023. Det ble avdekket flere
avvik som er opplyst skal veere lukket. For sikkerhetens

47

OM EIENDOMMEN

skyld bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av det
elektriske anlegget i sin helhet, da det ikke foreligger
samsvarserkleeringer for alt utfgrt arbeid.

Helse, miljg og sikkerhet:

- Helse, miljg og sikkerhet | Det er ikke foretatt
radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre. Det er synlige tegn pa avvik i
branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.
Innvendig trapp: Det mangler handlgper pa vegg i det
innvendige trappelgpet. Utvendig trapp: ,&pninger i
rekkverk pé terrasse og utvendig trapper er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter. Samt
rekkverkshgyden er for lav i henhold til krav i dagens
forskrifter. Det er behov for tiltak. Tiltak: Det anbefales &
giennomfgre radonmaling (langtidsmaling i
fyringssesong) for & avklare nivaet. Ved forhgyde verdier
kan tiltak som tetting mot grunnen, radonbrgnn eller
forbedret ventilasjon vurderes. Konsekvens: Ukjent
radonniva kan medfgre helserisiko ved forhgyde verdier.
Eldre bygéarder og bygninger - informasjon om
brannceller. Tiltak: Det anbefales & vurdere
branncelleinndelingen nzermere dersom det planlegges
ombygging, bruksendring eller andre sgknadspliktige
tiltak. Eventuelle oppgraderinger bgr da prosjekteres og
utfgres i samsvar med gjeldende krav i TEK. Det er ikke
krav om oppgradering sé lenge bygningen brukes som
opprinnelig forutsatt. Konsekvens: Dersom
branncelleinndelingen ikke har tilstrekkelig tetthet, kan
reyk og varme spre seg raskere enn det som legges til
grunn i dagens forskriftskrav. Dette kan gi redusert
sikkerhetsmargin ved brann sammenlignet med nyere
bygg. Forholdet ma vurderes ut fra bygningens alder og
opprinnelige byggeskikk, og det er ikke kjent om
utfgrelsen gir den ytelsen som forutsettes i dagens
regelverk. Tiltak - Montering av handlgper langs vegg i
trappelapet anbefales for & bedre sikkerhet og statte ved
bruk. Konsekvens - @kt risiko for fall og personskade.
Tiltak - Det anbefales & utbedre rekkverk ved & redusere
apninger (for eksempel ved spiler/netting/platefelt) og
gke rekkverkshgyden til et sikrere niva. Lasning bar
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tilpasses slik at den fungerer bade for terrasse og trapp.
Konsekvens - @kt risiko for fall og personskade.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Taktekking | Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa taktekkingen. Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert pa undertak. Det er
registrert normal og forventet bruksslitasje samt
klimapéakjenning. Et tak pa en eldre bolig kan over tid ha
behov for vedlikehold, som rengjgring, fierning av mose,
kontroll av taktekking og eventuell omlegging, for &
beskytte mot veerskader og bevare boligens
konstruksjon. Tidspunkt for utskiftning av undertak
nzermer seg. Tidspunkt for utskiftning av taktekking
naermer seg. Nar taktekking og undertak begynner a bli
gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fare til
omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa
konstruksjonene fgr dette oppstar.

- Utvendig - Nedlgp og beslag | Det mangler sngfangere
pé hele eller deler av taket, men det var ikke krav om
dette p& byggemeldingstidspunktet. Det er ikke
tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur. Stigetrinn og plattfrom er ikke synlig fra
bakkeniva. Det er registrert normal og forventet
bruksslitasje samt klimapékjenning sett i forhold til
bygningsdelens alder. Tiltak - Ettermontering av
sngfangere anbefales for & gke sikkerheten og redusere
risiko for sngras fra tak. Konsekvens - Sng eller is som
faller ned kan forarsake personskade eller skade pa
eiendom. Tiltak - Forlengelse av nedlgpsrgr og sikring av
vannavrenning vekk fra bygget anbefales for & hindre
oppsamling av vann ved grunnmuren. Konsekvens -
Grunnmur og yttervegg kan bli utsatt for fukt og
vannpavirkning, med risiko for skader over tid. Tiltak -
Stigetrinn og eventuell plattform bgr gjgres synlig og
tilgjengelig for inspeksjon og sikker adkomst til tak.
Konsekvens - Manglende synlighet og tilgjengelighet kan
hindre tilsyn og vedlikehold, og utgjare en risiko ved
arbeid pé tak. Tiltak - tidspunkt for vedlikehold naermer
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seg. Konsekvens Uten vedlikehold kan slitasjen utvikle
seg til skader som gir hgyere kostnader og redusert
funksjon over tid.

- Utvendig - Vinduer | Det papekes at vinduer som er
over 20 ar gamle og har passert over halvparten av
forventet levetid. Likevel oppfyller bygningsdelene
tiltenkt funksjon. TG 2 er gitt som en papekelse da
vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet for
punktering samt noe redusert isoleringsevne
sammenlignet med dagens/nye vinduer. Det er registrert
normal og forventet bruksslitasje samt klimapékjenning
sett i forhold til bygningsdelens alder, herunder stedvis
veerslitte karmer og noe malingsslipp. Enkelte vinduer
subber noe mot karm, har behov for lokal justering.
Utskifting av vinduer kan forventes pé sikt og vil vaere
ngdvendig for & utbedre avvikene. Konsekvens - Eldre
vinduer kan gi trekk grunnet utette pakninger, har lav
isoleringsevne og kan subbe mot karm ved bruk.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn | Fglgende mal
ble registrert pa befaringsdagen: Underetasje: Entré/
gang: Det ble malt 17 mm planavvik gjennom hele
rommet (TG2). Bod: Det ble malt 14 mm planavvik pa 2
meter (TG2). 1.Etasje: Spisestue: Det ble méalt 8 mm
planavvik giennom hele rommet. Stue: Det ble malt 7 mm
planavvik gjennom hele rommet. Det ble observert
stedvis knitring i parketten. Forholdet vurderes ikke som
unormalt for denne typen materiale og vurderes 8 veere
av estetisk karakter. For 8 f4 lavere tilstandsgrad méa
hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere
gkonomisk rasjonelt som et enkeltstadende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike tiltak. Fgr vurdering av om
etasjeskillene skal utbedres, bgr det undersgkes
naermere hvilke tiltak som kan gjennomfgres, samt
foretas kontroll av dimensjonene for & kartlegge
fremgangsmate for avretting. Risiko — Kan i dette tilfellet
veere mer knirk i gulv/undergulv og gkt nedbgyning i
etasjeskillet. Dersom forholdene forblir uendret over
lengre tid, vurderes omfanget & vaere av mindre
betydning for bruken.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger | Det ble
registrert irr og begynnende rustdannelse pa rgrstokken i
fordelerskapet pé badet i underetasjen. Det er ikke
montert lekkasjevarsler pa teknisk rom, et rom uten sluk.
Det er observert normal og forventet bruksslitasje pa
vannrgrene. Tiltak: Det anbefales & rense og kontrollere
omradet for & avdekke om irrdannelsen skyldes fukt,
lekkasje eller kondens. Rgrstokken bgr skiftes om
omfanget utvikler seg mer. Videre oppfglging av
fordelerskapet anbefales jevnlig for & fange opp
eventuell forverring eller lekkasjeutvikling. Konsekvens:
Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan irrdannelse utvikle
seg til korrosjon, som over tid kan svekke rgrstokkens
holdbarhet og medfgre lekkasjer. Tidlig vedlikehold
begrenser risikoen for vannskader og kostbare
utbedringer. Tiltak: Det anbefales & fglge med pa
vannrgrene som del av vanlig vedlikehold, med jevnlige
visuelle kontroller for & oppdage eventuell utvikling av
slitasje eller lekkasjer. Konsekvens: Registrert slitasje er i
trdd med normal bruk over tid og medfarer ingen kjente
funksjonelle konsekvenser per i dag. Som med alle
vannfgrende installasjoner bgr det holdes et visst oppsyn
over tid.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon | Boligen har den
naturlige ventilasjonen som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i
dag. Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag
tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke
er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne
tidsperioden. Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke
kontrollert da det krever eget utstyr for méale og det hgrer
ikke inn under en niva 1 undersgkelse. Dagens lgsning
fungerer som tiltenkt, men det ma paregnes at denne
typen ventilasjon ikke har samme effekt som moderne
Igsninger med balansert eller mekanisk ventilasjon i alle
rom, kontinuerlig avtrekk og tilluft via spalter under alle
dgrer. Det er ingen veggventiler i vegger pa soverom i
underetasjen. Endret bruk av boligen kan medfgre behov
for oppgradering eller tilpasning av
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ventilasjonslgsningen. Konsekvens: Begrenset
luftutskiftning kan forekomme, seerlig i perioder med lite
temperaturforskjell mellom ute- og inneluft. Dette kan
medfare forhgyet fuktighet, darligere luftkvalitet og gkt
risiko for kondens og lukt.

- Tekniske installasjoner - Varmesentral | Mer enn
halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er
oppbrukt. Det er ikke behov for utbedringstiltak siden
varmepumpen fungerer i dag, men ut ifra alder kan
skader plutselig oppsté pé eldre anlegg. Konsekvens -
alder = dérlig effekt eller slutter & fungere. Tidspunkt for
utskifting naermer seg.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank | Det er pavist
at varmtvannstank er over 20 ar. Det er ikke behov for
utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra
alder kan skader plutselig oppsté pa eldre tanker.
Konsekvens - alder = vannlekkasje. Tidspunkt for
utskifting naermer seg.

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering | Mer enn
halvparten av forventet levetid pa drenering er
overskredet. Det anbefales & overvake tilstanden med
jevne mellomrom. For & oppna tilstandsgrad O eller 1 mé&
dreneringen fra byggeéaret moderniseres, men
tidspunktet for nar dette er nadvendig er vanskelig & si
noe om. Vennligst merk at drenering er en konstruksjon
utsatt for ytre pavirkninger, og det ma paregnes behov
for modernisering over tid. Symptomer og resultater fra
fuktmalinger vil i stor grad veere avhengige av klimatiske
forhold og nedbgrsmengde. Det understrekes at slike
symptomer kan variere, og det kan derfor ikke utelukkes
at andre forhold kan forekomme som fglge. Konsekvens
- Eldre dreneringssystemer kan ha begrenset kapasitet
til & lede bort vannmengder tilstrekkelig fra
bygningskroppen (vegger og gulv). Dette kan over tid
fare til gkt fukt- og vannbelastning utover normalt niva,
med risiko for pavirkning av inneklima og bygningsmiljg.
Modernisering av dreneringen neermer seg og kan ikke
utelukkes pé sikt.
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- Bad 1. etasje - Saniteerutstyr og innredning | Det er ikke
pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje
fra innebygget sisterne. Uten dreneringslgsning/
lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over lang tid uten a bl
oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer. Det bgr vurderes
hvilken Izsning som er mest hensiktsmessig for a lukke
avviket, eksempelvis lekkasjevarsler eller lekkasjespalte.
Konsekvensen er at eventuelt lekkasjevann fra toalettet
ikke blir raskt synliggjort samt ledet til sluk uten
felgeskader.

- Underetasje Bad - Sluk, membran og tettesjikt |
Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn
halvparten av den levealder som normalt kan forventes.
Tettesjiktet neermer seg moderniseringsbehov. Det er i
praksis lite gijennomfgrbart & bare bytte tettesjikt. For &
oppna vanntette lasninger og overganger ved sluk, i guly,
rundt rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og
vegg ma hele rommet moderniseres. Om det i tillegg er
eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.
Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med
dagens bruk, men endret bruk med starre fuktbelastning
enn i dag kan fremprovosere avvik og pa den méaten
fremskynde behovet for modernisering. Oppgradering av
badet vil veere naturlig ved eventuell modernisering og
ma til for & lukke avviket. Det kan veere en god Igsning for
badet & benytte dusjkabinett inntil baderommet
moderniseres. Dette bidrar til & redusere direkte
vannpakjenning pa gulvet og sikrer et kontrollert avigp til
sluk. Det ble ikke registrert unormale fuktindikasjoner
ved befaring. Vatrommet fremstar i funksjonell stand,
men fremtidig bruksmgnster kan pavirke nar
modernisering bgr vurderes. Men membran kan ikke
lengre garanteres. Konsekvens - Nar tettesjiktet har
passert over halvparten av forventet levetid, gker risikoen
for fuktskader og lekkasjer over tid. Ved endret bruk eller
okt fuktbelastning kan eksisterende lgsninger svikte, og
behovet for full oppgradering av badet kan oppsta
tidligere som fglge.

- Underetasje Bad - Saniteerutstyr og innredning | Det er

ikke pavist tilfredsstillende Izsning for & synliggjare
lekkasje fra innebygget sisterne. Uten dreneringslasning/
lekkasjesikring kan lekkasjer pagéa over lang tid uten a bli
oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer. Det bgr vurderes
hvilken Izsning som er mest hensiktsmessig for & lukke
avviket, eksempelvis lekkasjevarsler eller lekkasjespalte.
Konsekvensen er at eventuelt lekkasjevann fra toalettet
ikke blir raskt synliggjort samt ledet til sluk uten
fglgeskader.

TGIU - Ikke undersgkt/utilgjengelig:

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft | Loftet ble ikke befart,
da adkomst skjer via seksjonen over. Videre
undersgkelser kan anbefales, forutsatt samtykke og
samarbeid med eier av den overliggende seksjonen. Det
presiseres at konstruksjonen er en felles bygningsdel, og
vedlikeholdsansvaret reguleres av borettslagets
vedtekter.

- Tomteforhold - Terrengforhold | Tomten er sngdekt og
derfor ikke neermere vurdert. Det bgr foretas neermere
undersgkelser av tomta nar den er sngfri.

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

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

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske
installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig kan
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes
avvik fra dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssvikt.
Videre ma kjgper veere forberedt pa det ma foretas
oppgraderinger pa grunn av slitasje, fraveerende

vedlikehold, arbeider som er utfgrt av ufagleerte,
utidsmessighet eller tekniske Igsninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) a foreta tilsyn av elektriske anlegg
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20 &r og hytter/fritidsboliger kontrolleres
hvert 30 &r. El-anlegget er en bygningsdel som er
gjenstand for konstant utvikling, det ma derfor paregnes
at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert for
oppgradering av kjgkken med nye elektriske apparater,
rehabilitering av bad m/varmekabler eller installeringer
elbillader.

Dvrig
informasjon

Adresse
Solkroken 18, 0664 OSLO

Gnr. 139, bnr. 41, snr. 1, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Ebbe Lind Kristensen og Caroline Vang Kristensen

Sameie
Solkroken 18

Sameiet, med gnr. 139 bnr. 41, bestar av to enheter
opprettet ved seksjoneringsbegjeering tinglyst
23.08.2002.

Vedtektenes formal er & sikre sekjsonseiernes felles
interesser i overenstemmelse med sameiets vedtekter,
og lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr. 31.

Ved overdragelse av en boligseksjon trer den nye eier inn
som deltager i sameiet, med de rettigheter og plikter
dette medfarer. Selger av sin seksjon plikter a gjgre
kjgper kjent med

vedtektene far salg finner sted. Kjgper aksepterer disse
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ved pategning. Vedtektene falger vedlagt prospeket.

Alt vedlikehold og reparasjon av fasade, bygg og
utvendige vann- og avigpsledninger deles mellom
seksjonene etter sameierbrgk (50/50). Unntatt herfra er
bygningsdeler som utelukkende tilhgrer den ene seksjon
s& som balkong, terrasse, sekundaere innganger i kjeller
og fra hagen, maling av sokkel som grenser mot egen
seksjon (ref. punkt 4) samt vinduer. Utgiften hertil
pahviler den seksjon som endringen gjelder.

Det mé& vaere enighet mellom sameierne dersom
endringer skal gjennomfgres som innebaerer ombygging,
pébygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i sameiet gar utover vanlig
forvaltning eller vedlikehold.

Husdyr: Det er tillatt med husdyr.

Vedtekter/husordensregler

Vedlagt prospektet.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Grgnn

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved
salgsoppgaven. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Oppvarming med elektrisitet og luft-til-luft varmepumpe.
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Det er en "Panasonic" varmepumpe fra 2008 i stuen. |
tillegg er det gulvvarme med varmekabler pa begge bad
og i de fleste rom i underetasjen. Det er ikke peis eller
vedovn i boligen.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder ved visning fglger dette heller ikke med.

Naveerende eier har tegnet avtale om Norgespris pa
strgm, og avtalen har bindingstid til 3112.2026. Avtalen
felger boligen, og ma derfor overtas av kjgper.

Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en
forutsigbar og fast strempris p& 50 gre per kWh med
mva (40 gre uten mva)gjennom éaret. Norgespris har et
forbrukstak pa 5 000 kWh per maned for husholdninger
og 1000 kWh for hytter. Nar det er tegnet avtale om
Norgespris bortfaller eventuell stramstatte.

Som boligeier méa du fortsatt ha en stremavtale med en
stremleverandar.

Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https://
www.regjeringen.no/no/tema/energi/strom/
sporsmal-og-svar-om-norgespris

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeomréde for boliger i
henhold til reguleringsplan S-4220, "Reguleringsplan for
smahusomréder i Oslos ytre by (Smahusplanen)"’, vedtatt
15.03.2006. Hele eiendommen p& 683 m2 omfattes av
dette formalet.

Eiendommen omfattes ogsa av eldre reguleringsplan
32531, "Endret ytparselerings- og bebyggelsesplan for en
del av Fjeldhus", vedtatt 17.061931. Denne planen har
ingen egne skrevne reguleringsbestemmelser og er i
praksis erstattet av den nyere Smahusplanen.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015-2030,
vedtatt 23.09.2015. Arealbruken er i planen avsatt til

bebyggelse og anlegg, eksisterende.

Sméhusplanen (5-4220) er for tiden under revidering
(plansak 202102096). Som en fglge av dette har Oslo
kommune vedtatt et midlertidig forbud mot tiltak for
eiendommer som omfattes av planen (plansak
202204703). Forbudet innebeerer betydelige
begrensninger for utvikling av eiendommen og gjelder
inntil ny, revidert plan er vedtatt.

Omréadet er stadig under endring/utvikling, bygg settes
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle
budgivere & sette seg inn i gjeldende
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,
malebrey, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til
megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjere seg kjent
med disse.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: Fglgende tinglyste
heftelser falger eiendommen ved salg, og ved inngivelse
av bud vil disse veere akseptert av budgiver/kjgper:

1934/909701-1/105 21.09.1934 BESTEMMELSE OM
DELEFORBUD

Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om vann/kloakkledning
Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om veg

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 139 BNR: 41

1935/909717-1/105 16.05.1935 BESTEMMELSE OM VEG
Bestemmelse om kloakkledning

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om veg

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 139 BNR: 41

1935/909718-1/105 02.08.1935 BEST. OM VANN/
KLOAKKLEDN.

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 139 BNR: 41

2002/54729-1/105 23.08.2002 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:

SNR: 1

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/2

Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter.
Gjelder seksjon nr..

2002/54729-2/105 23.08.2002 ERKLZARING/AVTALE
Denne seksjon har tilleggsdel - bygning.

Selger baerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at falger
med i handelen. Gjennomfgring av handelen er betinget
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige
tinglyste heftelser overstiger den forventede
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal
kunne gjennomfgres at kreditorene gir ngdvendig
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnas vil handel
ikke kunne gjennomfgres. Skulle det bli tinglyst flere
utleggspant pa eiendommen, kan handel bare
giennomfgres forutsatt at ogsa eventuelle fremtidige
kreditorer aksepterer a slette sitt pant uten & fa full
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pa inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste Ian, for eksempel banklan pa seksjonen.
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Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avigp. Alle
eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avlgp har
private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen
regning.

Utleie

Adgang til utleie: Boligen kan leies ut. Det er
tilsynelatende mulig & etablere hybel i kjelleren. Det
gjeres seerlig oppmerksom péa at dagens bruk av
underetasjen ikke er bruksendret fra tidligere bruk
(garasje, fyrrom, bryggerhus), og at lovlig utleie av
hybelen er avhengig av en slik bruksendring. Den nevnte
bruksendringen er ikke omsgkt eller godkjent hos
kommunen. Fra kommunen kan det komme reaksjoner
overfor ny eier, ved f.eks. krav om tilbakefgring eller krav
om omsgking, ileggelse av overtredelsesgebyr og palegg
mv. Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, overtar
kjgper ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet
til dette.

[e) .
Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av neerstdende eller gjiennom et
firma regnes ogsa med.

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
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begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & giennomga denne fgr bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller p& https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold

til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, fglger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for & vaere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pa forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinzer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere far de gir bud.

Slitasje og bruk

Det méa ogsa forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
nzermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som neeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har

OM EIENDOMMEN

pévirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjaper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den ery», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kigperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kigpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hiemmmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsé ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger m& megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.
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Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud mé ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig mate, vil megler frarade budet.

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

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

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kijgpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, méa
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.

Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 85 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjershonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 27 900,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 187 350,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfgrt arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Anya Martinsen

Eiendomsmegler | Partner
anya.martinsen@emera.no

TIf: 472 65 457

Ruben André Knutsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
ruben.knutsen@emera.no
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TIf: 942 80 916

Ansvarlig megler
Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner
anya.martinsen@emera.no

TIf: 472 65 457

Meglerforetaket
Emera No2 AS

Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 229 52 222

Salgsoppgavedato

22.02.2026

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tiloyr forbrukerne produkter eller tienester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sederberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.



OM EIENDOMMEN

SOLKROKEN 18

VEDLEGG




EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02260024

Selger 1 navn

Selger 2 navn

Caroline Vang Kristensen

Ebbe Lind Kristensen

Gateadresse

Solkroken 18

Poststed

OsLO

0664

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?

Ar | 2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |5

Antall maneder |7

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

] Nei Ja

Beskrivelse Sluk i kjeller matte jordes etter pavist avvik i forbinnelse med el-sjekk.

Initialer selger: CVK, ELK
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Sluk ble jordet av faglaert og el-sjekk godkjent
Arbeid utfort av |Eveffekt AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

] Nei M Ja

Beskrivelse Fanget en rotte i uteboden. Der har ikke vaert mus/rotter inne.

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

[ Nei M Ja

Beskrivelse Tidligere eier har i egenerkleering fra 2020 notert at nabo oppe hadde fanget skjeggkre i limfelle. Vi har ikke hatt
problemer med skjeggkre, men vi har fanget 10-12 i de 5 arene vi har bodd i boligen.

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

Svar |Ja, kun av fagleert

El-tilsynet hadde kontroll av det elektriske anlegget desember 2023. Funnet enkelte avvik der alle er utbedret

Beskrivelse januar 2024. Det elektriske anlegget er godkjent.

Arbeid utfort av | El-effekt AS

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

[ Nei Ja

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

[ Nei M Ja

Beskrivelse | Se svar ovenfor.

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

Beskrivelse |2 stk. ladeboks mrk. Tesla.
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Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt bar utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Anlagt ny terrasse inkl. trap fra 1. sal imot hagen og kold bod med sykkelparkering. Arbeidet utfart i 2021.
Arbeid utfert av | Pro Construction Snekring AS

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei 1 va

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

] Nei Ja

Beskrivelse Kjeller er innredet. Tidligere eier opplyser i egenmeldingsskjema at det er uten byggemelding til kommunen

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

] Nei Ja

Beskrivelse |Tid|igere eier opplyser i egenmeldinsskjema at radonmaling er gjennomfart i 2013 og er under anbefalt verdi.
Radonmaling

Ar |2013

Verdi |Tid|igere eier opplyser i egenmelding at verdien ikke huskes.

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

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

] Nei Ja

Beskrivelse Der er utarbeidet skriflig vedtekter og husrekler for boligen i samarbeid med naboen over.
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved faelgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Solkroken 18 - Nabolaget Fjellhus - vurdert av 68 lokalkjente

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

' . . ' Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet
Caroline Vang Kristensen 026fd4332fde105fcc66ba 20.01.2026 Signer authenticated by

AR Veldig trygt 86/100
418bf45628cd51160d 19:58:16 UTC One time code e Familier med barn eldigtnyg
e Etablerere

: Kvalitet pa skolene
e Husdyreiere P

Veldig bra 79/100
NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Naboskapet
Ebbe Lind Kristensen 5355b6c24b31d73f7a80d 20012026 Signer authenticated by Offentlig transport Godt vennskap 73/100

20fc9a9404bc702db71 19:59:09 UTC One time code .
& Ulvenkrysset 4min &

Totalt 14 ulike linjer 0.3 km

Aldersfordeling

Helsfyr 16 min &
T-bane, buss 1.4 km

Hellerud 19 min %
Linje2,3 1.5 km

Bryn stasjon 19 min &

Linje L1 1.6 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Sinsenkrysset 7 min &
Linje 12,17 4.8 km Omrade Personer Husholdninger
B Fiellhus 1250 601
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Bryn skole (1-7 kl.) 9 min % B h
363 elever, 17 klasser 0.8 km arnenhager

Brynseng skole (1-7 kl.) 21 min & Teisentoppen barnehage (1-5 ar) 4min &
336 elever, 14 klasser 1.7 km 181 barn 0.3 km

Tveita skole (1-7 kl.) 5min & Bryn barnehage (1-5 ar) 10 min #
194 elever, 10 klasser 2km 68 barn 0.8 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 20 min & Teisen Vest barnehage (1-2 ar) 12min &
386 elever, 27 klasser 1.7 km 14 barn 1 km

Jordal skole (8-10 kl.) 9 min &
616 elever, 46 klasser 3.4 km

Dagligvare

Valle Hovin videregaende skole 13 min &

Kuben videregaende skole 17 min # Matkroken Ulven
PostNord, sendagsapent

Joker Teisen
L . . \ I . PostNord, sendagsapent
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Primeere transportmidler Varer/Tjenester

. Ulven Tor
&= 1. Egen bil ¢

i@ Vitusapotek Bryn
!‘ 2.Buss

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Gateparkering

Lett 86/100 Il 27% i barnehagealder

W 39%6-1238r
. o
Steynivaet 18% 13-15 &r

Lite stoyniva 84/100 W 16%16-18 &r

. 0 e & Nordre Fjellhu
Kvalitet pa barnehagene Q% )

Veldig bra 84/100

Familiesammensetning
Sport

Par m. barn
@ Teisenparken ballokke 5min %

Ballspill 0.4 km

Youngslunden ballplass 7 min & Par u. barn

Ballspill 0.6 km

EVO Teisen 12min 4 Enslig m. barn

FitnessXpress Intility Arena 13 min 4
Enslig u. barn

Boligmasse Flerfamilier

B 8% enebolig
B 17% rekkehus
24% blokk

W 50% annet

«Rolig, fredelig og foles trygt! :)»

Sitat fra en lokalkjent

Enke/Enkemann
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Tilstandsrapport  a Taksator AS

tﬂ ks Et[", Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tgmrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

8% TOMANNSBOLIG OVER 2 PLAN MED Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
TERRASSER | HAGE Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og skonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.
Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.
Solkroken 18, 0664 OSLO OSLO k o R o o o . . e
@ &« 1w L Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
# gnr. 139, bnr. 41, snr. 1 verktgy og faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Sum areal alle bygg: BRA: 159 m? BRA-i: 153 m?

Rapportansvarlig

Befaringsdato: 22.01.2026 Rapportdato: 29.01.2026 Oppdragsnr.: 22179-26022 Referansenummer: RX2045 ﬁl * Brgiraiad
g Gjfres

Foretak: Taksator AS Takstingenigr: Remi Bjgrnstad
Remi Bjgrnstad
Uavhengig Takstingenigr

rb@taksator.no

tEkSEt[II‘ l I I ﬁatm‘

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

Oppdragsnr.: 22179-26022 Befaringsdato: 22.01.2026 Side: 2 av 37
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Hva er en tilstandsrapport? Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1

(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pé skader/avvik pa boligen. Rapporten normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen. utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
“ og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da

boligen ble oppfert (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

etter normal bruk regnes ikke som avvik. aTG 0 ’ :
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

B . . 2
; Hva inneholder tilstandsrapporten? TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk. . TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

o . . . funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

Nar du kj¢per en brukt bOIIg Vurderlng mot byggeregler ndr delen er gammel og det er grunn til 8 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man m4 regne med trenger utbedring straks
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova. eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Saerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
forbedret. a TG IU . .
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen

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

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

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

o909

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Beskrivelse av eiendommen Sammendrag av boligens tilstand

Tomannsbolig (horisontaldelt) med 1.etasje og underetasje,

markterrasser og utvendig bod Fordeling av tilstandsgrader @  Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
Beliggende i bydel Alna, Teisen. 25
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank atilsi
Boligen holder en normal standard og fremstar som
vedlikeholdt. Med noen moderniseringsbehov pa sikt knyttet 20 @ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering 4 til si
til utvendig forhold, VVB, og andre tekniske Igsninger.
Utvendi 15 0 Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sanitzerutstyr og Gaftil side
vendig: innredning
Saltak tekket med takstein.
Takrenner og nedlgp i stal. [
Vttvergger kﬁedd m¢epd stalplater 10 0 Vatrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
. tettesjikt
Grunnmur i betong. )
Drenering med eldre standard. 5 o
0 Viatrom > Underetasje > Bad > Sanitaerutstyr og Gatil side
Teknisk: -_ = innredning
Boligen er bygget med naturlig ventilasjon og mekanisk pa o =
j TGO: | ik
badene samt kjgkken. _ 4 o ngen awi HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Oppvarming via varmepumpe i stue og gulvvarme i enklte TG1: Mindre eller moderate avvik
rom. . Awik iitak Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
TG2: Avvik som kan kreve tilta Helse, miljg og sikkerhet
. . . . TG3: Store eller alvorlige avvik - - . . A
Bad i 1.etg fra 2016 og bad i underetasjen fra 2011. . 6 1U: Konstruksi » dersokt Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Gatil side
. Konstruksjoner som Ikke er unders
Kj¢kken i 1.etasje fra 2011. Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Parkering inne pa egen tomt og med to elbilladere.
Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.
Oppsummering av avvik
Arealer 65 tl side Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Forutsetninger og vedle Gatilside
ger og vedlege TOMANNSBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSER | HAGE
LOVIighet Ga til side
TOMANNSBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSER | HAGE KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
e Det foreligger ikke tegninger o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger.
; ; g - o @ Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side
Kjeller er innredet av tidligere eier uten byggemelding til
kommunen, i henhold til tidligere selger.
Licrs AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@  utvendig > Taktekking G til side
@  Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
© utvendig > Vinduer Gatilside
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn atil si
@  Tekniske installasjoner > Vannledninger atil si
@  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
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TOMANNSBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSER | HAGE

e

Byggear Kommentar
1935 Iflg. Norges Eiendommer.

Standard
Se beskrivelser under konstruksjoner.

Vedlikehold
Se beskrivelser under konstruksjoner.

UTVENDIG

‘A2 Taktekking
Punktet mad sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.

Takkonstruksjon/-tekking vurderes & ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold til alder og utfgrelse.

Yttertaket er inspisert fra tilgjengelige steder fra terrengniva.

Takkonstruksjon, tekking og skorstein er kun vurdert fra bakkeniva. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a inspisere naermere uten riktige sikringstiltak.
Manglende funn ved befaring utelukker ikke skjulte skader. Videre undersgkelse bgr utfgres av fagperson under sikre forhold.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

 Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapakjenning.

Et tak pa en eldre bolig kan over tid ha behov for vedlikehold, som rengjgring, fierning av mose, kontroll av taktekking og eventuell omlegging, for a
beskytte mot vaerskader og bevare boligens konstruksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

e Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg
¢ Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg

o Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

A0 Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgpsrgr og beslag i stal.
Takrenner og nedlgpsfunksjon er ikke kontrollert.

Visuell kontroll ble utfgrt pa en dag uten nedbgr. Det anbefales derfor a observere nedlgpssystemet under regnvaer for a avdekke eventuelle lekkasjer son
ikke lot seg identifisere ved befaringstidspunktet.
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Det er pa generelt grunnlag anbefalt 3 holde takrenner og nedlgpsrgr apne og frie for store mengder Igv, kvister, o.l. slik at tiltenkt funksjon
opprettholdes.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
* Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.
 Stigetrinn og plattfrom er ikke synlig fra bakkeniva.

* Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapakjenning sett i forhold til bygningsdelens alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

o Tiltak - Ettermontering av sngfangere anbefales for a gke sikkerheten og redusere risiko for sngras fra tak.

Konsekvens - Sng eller is som faller ned kan forarsake personskade eller skade pa eiendom.

o Tiltak - Forlengelse av nedlgpsrgr og sikring av vannavrenning vekk fra bygget anbefales for 8 hindre oppsamling av vann ved grunnmuren.
Konsekvens - Grunnmur og yttervegg kan bli utsatt for fukt og vannpavirkning, med risiko for skader over tid.

Tiltak - Stigetrinn og eventuell plattform bgr gjgres synlig og tilgjengelig for inspeksjon og sikker adkomst til tak.

Konsekvens - Manglende synlighet og tilgjengelighet kan hindre tilsyn og vedlikehold, og utgjgre en risiko ved arbeid pa tak.

o Tiltak - tidspunkt for vedlikehold naermer seg.

Konsekvens Uten vedlikehold kan slitasjen utvikle seg til skader som gir hgyere kostnader og redusert funksjon over tid.

Veggkonstruksjon

Yttervegger over grunnmur oppfart i trekonstruksjoner, kledd med stalplater med liggende profil.

Utvendig overflater pa en bolig krever jevnlig vedlikehold, inkludert rengjgring, maling eller beising, for & beskytte mot veerskader og bevare boligens
utseende og struktur.
Enkelte bord kan med tiden forverres, ogutskiftninger ma paberegnes.

Bemerkning:
eFargeforskjeller pa stalplater skyldes plettmaling med mgrkere gratone (kjskkenvegg). Eventuelle rennemerker ved kjgkkenventil er kun svakt synlige og
vurderes ikke som hovedarsak.

 Ved visuell inspeksjon ble det ikke observert lusing eller museband ved nedre del av kledningen grunnet begrenset tilgang/innsyn.

e Ytterveggene er isolert i henhold til byggearets standard, som er lavere enn dagens krav til varmeisolasjon og tetthet. Dette gjelder ogsa vindtetting i
overgangsfelt, rundt vinduer, dgrer og skjgter i kledningen, noe som samlet sett gir lavere energieffektivitet og gkt risiko for trekk og fuktbelastning.

Det er ellers registert normal og forventet bruksslitasje samt klimapakjenning.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering som var mulig & bedgmme via en visuell inspeksjon.

D Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Loftet ble ikke befart, da adkomst skjer via seksjonen over.
Videre undersgkelser kan anbefales, forutsatt samtykke og samarbeid med eier av den overliggende seksjonen.
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Det presiseres at konstruksjonen er en felles bygningsdel, og vedlikeholdsansvaret reguleres av borettslagets vedtekter.

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2005, 2013 og 2022.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer pa befaringstidspunktet.
Ved befaringen ble det foretatt stikkprgvekontroll pa dpne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

* Det papekes at vinduer som er over 20 ar gamle og har passert over halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

TG 2 er gitt som en papekelse da vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med
dagens/nye vinduer.

¢ Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapakjenning sett i forhold til bygningsdelens alder, herunder stedvis varslitte karmer og noe
malingsslipp.
Enkelte vinduer subber noe mot karm, har behov for lokal justering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

o Utskifting av vinduer kan forventes pa sikt og vil veere ngdvendig for a utbedre avvikene.

Konsekvens - Eldre vinduer kan gi trekk grunnet utette pakninger, har lav isoleringsevne og kan subbe mot karm ved bruk.

Dgrer

Terrasse/entrédgrer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2022, 2012 og noen uten synlig merke.

Entrédgr (1.etg) merket med B30 brannklassifisering.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapakjenning, sett ut fra bygningsdelens alder.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra spisestue til trapp ned til hage/terrasse pa til sammen ca. 85 m2,
Terrassegulv i impregnert trevirke oppa bjelkelag i trekonstruksjoner.

Rekkverk med liggende spiler i trevirke.
Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,93 m.

Inngangsparti til underetasjen i betong konstruksjoner og med plassbygget tak over.
Plassen ble malt til ca. 6,3 m2.
Rekkverk med liggende bord i trevirke.
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Utgang fra soverom til markterrasse.
Terrassen ble malt til ca. 3,1 m2.
Terrassegulv i impregnert trevirke oppa bjelkelag i trekonstruksjoner.

Bemerkning:

« Sgyler/baerepunkter for taket over inngangspartiet er montert direkte mot betongen, uten klaring fra underlaget.

Dette gir gkt risiko for oppsug av fuktighet fra underlaget. Det anbefales en avstand pa 5-15 cm samt overflatebehandling av sgylenes underside for a
redusere fuktopptak og forlenge levetiden.

» Rekkverkene tilfredsstiller ikke dagens krav til hgyde og utforming.
Lav hgyde og klatrefremmende utforming (f.eks. liggende spiler/bord med for store dpninger) gir redusert sikkerhet.

Enkelte utvendige overflater var sngdekket pa befaringstidspunktet og lot seg derfor ikke inspisere fullt ut.
Videre inspeksjon anbefales nar forholdene tillater det, for eksempel ved sngfrihet.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapavirkning.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering i henhold til NS3600.

Andre utvendige forhold

Byggear, vedlikehold og alder

Bygningen er oppfgrt i henhold til gjeldende byggeforskrifter, byggeskikk og metoder pa oppfgringstidspunktet. Bygningen oppfyller ikke ngdvendigvis alle
krav i dagens byggeforskrifter, blant annet nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten omfatter boligen slik den fremstod ved befaring og er begrenset til forhold som ligger innenfor eiers vedlikeholdsansvar.

Alle bygninger har et Igpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid fgre til forringelse av bygningsdeler. Setninger i
bygningen kan forekomme og kan medfgre mindre skjevheter i gulv og konstruksjoner.

Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje og teknisk tilstand. En bygningsdel kan gis TG 2 basert pa hgy alder, selv om funksjonen vurderes som
brukbar. Vurdering av alder og forventet levetid er basert pa anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF, kombinert med visuelle observasjoner.

Vedtekter:
Det oppfordres til & sette seg inn i vedtektene for eiendommen, der det fremgar hvordan ansvar for bygningsdeler og konstruksjoner er fordelt mellom
seksjonene. Vedtektene avklarer hvilke deler som omfattes av seksjonseiers ansvar, og hvilke som er felles ansvar.

Andre utvendige forhold - Boder

Utvendig frittstaende bod:
Boden pd ca. 5,6 m? som er oppfert med bindingsverk i trevirke, og er kledd med fasadeplater.
Pulttak i trekonstruksjon, tekket med takplater/stein.

Innvendig vegger og himling er kledd igjen med OSB-plater i trevirke.

Boden er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600.
Dette er kun en enkel beskrivelse.

Oppdragsnr.: 22179-26022 Befaringsdato: 22.01.2026 Side: 10 av 37
]



Solkroken 18, 0664 OSLO Taksator AS
Gnr 139 - Bnr 41 Olaf Helsets vei 6 gtaksmnr
0301 OSLO 0694 OSLO

Tilstandsrapport

Solkroken 18, 0664 OSLO Taksator AS

Gnr139-Bnr41l Olaf Helsets vei 6 ﬁmnr
0301 OSLO 0694 OSLO

Tilstandsrapport

\

INNVENDIG

Overflater - Vegger & Himling

Gulv:
Fliser i entréen, underetasjen og pa badene.
Ellers 1 stavs parkett.

Gulvvarme pa badene og de fleste rom i underetasjen.

Vegger:
Flissatte pa badene.
Ellers panel i enklte rom og glatte, malte flater.

Himlinger:
Panel i enkelte rom.
Ellers glatte, malte himlingsflater.

Downlights pa badene og i 1.etg.

Romhgyden ble i stue/kjgkken malt til ca. 2,44 m (1.etg).
Romhgyden ble i soverom malt til ca. 2,15 m (U.etg).

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i
trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt pa bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert pa visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet.
Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Bemerkning:

* Det er registrert stedvis slitasje pa gulvflisene i underetasjen, som viser tegn til sprekker, bom (hulrom under flis) og noe avskalling.

Modernisering anbefales etter behov og ut fra hva som vurderes som viktig for kjgper.

Konsekvens - Begrenset estetisk kvalitet og redusert overflatefinish.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av overflater, og at bruksfunksjonen ikke er nedsatt.
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T Etasjeskille/gulv mot grunn
Gulv mot grunn og etasjeskille i armert betongkonstruksjon fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger i flere rom, for & sjekke evt. planavvik i hver etasje.
Stedvis mindre skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille kan forekomme.
Dette vurderes ikke som unormalt i eldre og nyere boliger.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontrollmaling av etasjeskille registreres eventuelle avvik gjennom stikkprgver pa fem tilfeldige ulike punkter i rommet, som er i henholdt til
gjeldende standard (NS3600).
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes ved denne metoden.

Slike avvik kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved et senere salg.
Dersom dette anses som vesentlig for kjgper, oppfordres kjgper til & giennomfgre supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering og i henhold til NS3600 sin standard.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Fglgende mal ble registrert pa befaringsdagen:

Underetasje:
Entré/gang: Det ble malt 17 mm planavvik gjennom hele rommet (TG2).
Bod: Det ble malt 14 mm planavvik pa 2 meter (TG2).

1.Etasje:
Spisestue: Det ble malt 8 mm planavvik gjennom hele rommet.
Stue: Det ble malt 7 mm planavvik gjennom hele rommet.

Det ble observert stedvis knitring i parketten. Forholdet vurderes ikke som unormalt for denne typen materiale og vurderes & vaere av estetisk karakter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e For & fa lavere tilstandsgrad ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Fgr vurdering av om etasjeskilleene skal utbedres, bgr det undersgkes naermere hvilke tiltak som kan gjennomfgres, samt foretas kontroll av
dimensjonene for a kartlegge fremgangsmate for avretting.

Risiko — Kan i dette tilfellet vaere mer knirk i gulv/undergulv og gkt nedbgyning i etasjeskillet.

Dersom forholdene forblir uendret over lengre tid, vurderes omfanget & vaere av mindre betydning for bruken.

Pipe og ildsted

Sotluke lokalisert i underetasjen.

Det er ikke montert peis i seksjonen og punktet er derfor ikke videre vurdert.
Pipelgp er ikke inspisert da det var plassert skap foran sotluke, dette til informasjon.

Evt. etablering og tilkobling av ildsted ma utfgres av fagfolk og kontrolleres av de rette instanser.

Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Underetasjen ligger delvis under terreng.

Det er utforede veggkonstruksjoner i flere rom i underetasjen.

Utférede yttervegger under terreng blir generelt vurdert som en "utsatt konstruksjon" da bakomliggende Igsning ikke alltid er kjent og heller ikke
tilgjengelig for en fullverdig inspeksjon.

Dette reduserer muligheten for visuell kontroll av symptomer pa evt. svikt i fuktsikringen.

Videre kan konstruksjonen vzere uheldig med hensyn til evt. kondensering inne i veggkonstruksjonen.

Typisk for byggearet et at det ikke ble benyttet kapillaerbrytende sjikt, dvs plast mot byggegrunn.
Dette kan medfgre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i konstruksjonene.

Hulltaking ble utfgrt pa soverommet, mot vegg vendt mot terreng — omrade som vurdert til typisk mest utsatt for fukt.
Spket med RF-maler (relativ fuktighet - stav) viste en maling pa 43 % ved 24 °C, noe som ikke indikerer unormale fuktverdier pa befaringstidspunket.

Dette er likevel ingen garanti for at avvik eller skader ikke kan oppdages ved apning av konstruksjonen. Andre verdier kan ogsa forekomme i ulike arstider,
avhengig av vaerforhold og nedbgrsmengde.

Det presiseres at symptombildet kan variere med arstid og klimatiske forhold, og at eventuelle avvik kan fremkomme pa et senere tidspunkt

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra observerte forhold og utfgrte malinger innenfor rapportens undersgkelses- og kontrollomfang, og baserer seg ikke pa
destruktive inngrep eller fullverdig kontroll av skjulte konstruksjoner.

Innvendige trapper

Innvendig trapp mellom etasjene i treverk.
Tette opptrinn.

Rekkverk med staende spiler i trevirke.
Hgyde pa rekkverk ble malt til ca. 0,75 m.

Bemerkning:
Det er registrert enkelte skjevheter i deler av trappen. Det er ogsa observert normal og forventet bruksslitasje i henhold til alder og bruk, samt noe knirk.

Dette anses ikke som unormalt for en trapp i treverk.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av overflater, og at bruksfunksjonen ikke er nedsatt.

Innvendige dgrer

Profilerte innvendige dgrer.

Bemerkning:
Baderomsdgrene har noe mer kosmetisk slitasje, fungerer fortsatt som tiltenkt.
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Eldre dgrkarmer baerer noe preg av bruksslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering av dgrene og at brukssfunskjonen ikke er nedsatt.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

VATROM

1.ETASJE > BAD
Generell

Flislagt baderom fra 2016, i henhold til tidligere selger.
(Flis pa flis, pa gulvet).

Det er fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging eller tekniske Igsninger.
Rapporten baserer seg pa opplysninger gitt av eier(e) og fremlagt dokumentasjon fra ansvarlig utfgrende, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon
pa befaringsdagen.

Tilstandsgradene er satt med bakgrunn i dette.

Generell informasjon — ivaretakelse av vatrom
For a redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for a ivareta vatrommets funksjon og levetid, anbefales fglgende:

— Sgrg for god og regelmessig gjennomlufting av vatrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.

— Veer oppmerksom pa at fuktige vatrom gir gkt risiko for soppdannelse og jordslag.

—Tork opp vannsgl pa gulv og andre flater for a begrense fuktspredning.

— Utfgr jevnlig rengjgring av fliser, fuger og sanitaerutstyr for a opprettholde funksjon, farge og overflater.

— Ventilasjonsventil bgr demonteres og rengjgres ca. én gang per ar for & hindre tilstopping av stgv og smuss.

— Unnga i stgrst mulig grad boring gjennom fliser i vatsoner. Dersom boring likevel utfgres, ma gjennomfgringer tettes korrekt med godkjent
vatromssilikon for & hindre fuktinntrengning.

1.ETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.
Det er montert downlights i himling.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.
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Overflater har normal og forventet bruksslitasje.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

1.ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler.

Hoydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 70 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det veere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

Bemerkning:
Det ble registrert stedvis hulrom under gulvflisene. Dette anses a ha begrenset betydning, forutsatt at tettesjiktet (membranen) under flisene er intakt og
fungerer som forutsatt.

Normal og forventet bruksslitasje er observert pa fliser og flisfuger.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av konstruksjoner og overflater som var tilgjengelige ved befaringstidspunktet.
Av naturlige arsaker er ikke fallforholdet under badekar malt og kontrollert, grunnet begrenset tilkomst.

1.ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Bliicher med synlig klemring og membran/mansjett (underliggende membran).
Sluk under badekar.

Generell info om sluk:
Merk at sluk ma renses jevnlig for & unnga lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

Undersgkelsen er begrenset til niva 1 (visuell og ikke-inngripende), og skjulte forhold, herunder utfgrelse og tetthet utenfor synlige flater, kan ikke
verifiseres.

1.ETASJE > BAD
-} Sanitzerutstyr og innredning

Plassbygget servantlgsning med hyller, tekket med fliser, to servant montert oppe pa.
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Speil med belysning pa vegg over servantbenken.
Badekar med svingdgr, regnfalls dusj, handholdt dusj og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett med automatisk lokk (apning/lukking) og spylefunksjon.

Normal og forventet bruksslitasje er observert.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

Det bgr vurderes hvilken Igsning som er mest hensiktsmessig for a lukke avviket, eksempelvis lekkasjevarsler eller lekkasjespalte.

Konsekvensen er at eventuelt lekkasjevann fra toalettet ikke blir raskt synliggjort samt ledet til sluk uten fglgeskader.

1.ETASJE > BAD

Ventilasjon

Mekanisk avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil pa vegg.
Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

1.ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende rom (stue), uten a pavise unormale avvik/symtpomer.

Det ble gjennomfgrt sgk med pigger i tilgjengelig treverk. Malingen viste ingen fuktprosent, noe som ikke indikerer unormale fuktverdier pa
befaringstidspunktet.

Pa grunn av spikerslag i veggen var bunnsvillen ikke tilgjengelig ved hulltaking, og fuktmalingen ble derfor utfgrt i annet tilgjengelig treverk i omradet.

Det papekes likevel at det kan vaere symptomer som ikke er synlig far man evt. moderniserer baderommet og gj@r inngrep i konstruksjoner.

Det ble i tillegg, rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Tilstandsgrad er basert pa malinger tatt pa befaringsdagen.
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UNDERETASIJE > BAD

Generell

Flislagt baderom fra 2011, i henhold til tidligere selger.
Det gjgres oppmerksom pd at vatrommets tettesjikt (membran) har passert halvparten av forventet levetid.

Bemerkningen gis som et forbehold, da eldre tettesjikt har gkt risiko for svekket fuktsikkerhet og slitasje sammenlignet med nyere Igsninger.
Badet har nadd midtpunktet i sin tekniske levetid, og videre bruk og belastning vil veere avgjgrende for nar det pa sikt vil vaere behov for oppgradering for
a sikre fortsatt funksjon og tilfredsstillende fuktsikring.

Tilstandsgradene er vurdert med bakgrunn i dette forholdet.
Det gjgres oppmerksom pa at tettheten i membranen ikke lenger kan garanteres.

UNDERETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.
Det er montert downlights i himling.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Bemerkning:

Det er registrert stedvis mindre riss i flisfuger.

Sprekk/riss i fliser i vatrom har i utgangspunktet liten betydning for funksjonaliteten pa badet sa sant membransjikt bak fliser er tett.

Ellers har overflater har normal og forventet bruksslitasje.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

UNDERETASIE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme.

Heydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 32 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.

Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

Bemerkning:

Det er registrert stedvis mindre riss i flisfuger.

Sprekk/riss i fliser i vatrom har i utgangspunktet liten betydning for funksjonaliteten pa badet s sant membransjikt under flisene er tett.
Normal og forventet bruksslitasje er observert pa fliser og flisfuger.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av konstruksjoner og overflater som var tilgjengelige ved befaringstidspunktet, samt pa bakgrunn av
utfgrt funksjonstest av fallforholdet i dusjsonen.

UNDERETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
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Plastsluk med synlig klemring.
Sluk i nedsenket dusjsone.

Ifglge erklaering fra ansvarlig utfgrende er gulv og vegger utfgrt med pastrykningsmembran.

Generell info om sluk:
Merk at sluk ma renses jevnlig for & unnga lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

Undersgkelsen er begrenset til niva 1 (visuell og ikke-inngripende), og skjulte forhold, herunder utfgrelse og tetthet utenfor synlige flater, kan ikke
verifiseres.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

o Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den levealder som normalt kan forventes.

Tettesjiktet naermer seg moderniseringsbehov.

Det er i praksis lite giennomfgrbart & bare bytte tettesjikt.

For @ oppna vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet
moderniseres.

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.

Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med dagens bruk, men endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og pa
den maten fremskynde behovet for modernisering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Oppgradering av badet vil vaere naturlig ved eventuell modernisering og ma til for & lukke avviket.

Det kan veere en god lgsning for badet a benytte dusjkabinett inntil baderommet moderniseres.
Dette bidrar til a redusere direkte vannpakjenning pa gulvet og sikrer et kontrollert avigp til sluk.

Det ble ikke registrert unormale fuktindikasjoner ved befaring.
Véatrommet fremstar i funksjonell stand, men fremtidig bruksmgnster kan pavirke nar modernisering bgr vurderes.
Men membran kan ikke lengre garanteres.

Konsekvens - Nar tettesjiktet har passert over halvparten av forventet levetid, gker risikoen for fuktskader og lekkasjer over tid. Ved endret bruk eller gkt
fuktbelastning kan eksisterende Igsninger svikte, og behovet for full oppgradering av badet kan oppsta tidligere som fglge.

UNDERETASJE > BAD
‘A2 Saniteaerutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speilskap med belysning pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med forheng, handholdt dusj og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

Normal og forventet bruksslitasje er observert.
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Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

Det bgr vurderes hvilken Igsning som er mest hensiktsmessig for a lukke avviket, eksempelvis lekkasjevarsler eller lekkasjespalte.

Konsekvensen er at eventuelt lekkasjevann fra toalettet ikke blir raskt synliggjort samt ledet til sluk uten fglgeskader.

UNDERETASIJE > BAD
Ventilasjon

Mekanisk avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil pa vegg.
Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

UNDERETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende rom (soverom), uten & pavise unormale avvik/symtpomer.
Spket med pigger i treverk, malingen viste 8 % i treverket (grgnt niva), noe som ikke indikerer unormale fuktverdier pa befaringstidspunket.
Det papekes likevel at det kan vaere symptomer som ikke er synlig far man evt. moderniserer baderommet og gj@r inngrep i konstruksjoner.

Det ble i tillegg, rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Tilstandsgrad er basert pa malinger tatt pa befaringsdagen.

KIBKKEN

1.ETASJE > KIBKKEN/SPISESTUE
Overflater og innredning

"Norema" kjgkkeninnredning fra 2011, i henhold til faktuarer.
Apen kjgkkenlgsning som holder en normal standard.
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Innredning med rammeprofil, fabrikklakkerte fronter.

Benkeplate i laminat med planlimt kum i rustfritt stal.

Fliser pa vegg over benkeplate.

Belysning under overskap.

Kjpkkenet har opplegg for integrert oppvaskmaskin, 1-greps kran, platetopp, stekeovn, mikrobglgeovn og frittstdende kombiskap kjgl/frys.

Aquastop/lekkasjesikring med sensor og magnetventil er installert.
Komfyrvakt er ikke installert.

Det er tilrettelagt for montering av kjgkken i underetasjen, ettersom det tidligere har veert etablert kjgkken i dette omradet.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen indikasjoner pa fukt.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje pa kjgkkenet, med merker og riper som er typiske for alderen og bruken.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet, innredning og den er ikke nedsatt.

1.ETASJE > KJBKKEN/SPISESTUE
Avtrekk

Mekanisk kjgkkenventilator.

Ventilator over stekesone, med avtrekk til kanal som er fgrt til yttervegg.
Eventuelle filter i kjskkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Naturlig ventilasjon ellers i rommet.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(35 vannledninger

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg), fleksirgr og kobber.
Alder pa anlegg: Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter anleggets alder.

Det er to fordelerskap, ett i underetasjen og ett i 1.etg.
Fordelerskapene har overlgp med avrenning til rom med sluk.

Hovedstoppekran er lokalisert i boden, U.etg.

Rerfgringer ligger hovedsaklig skjult i konstruksjonene.
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Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige 8 bedgmme ut fra en visuell befaring.
Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

* Det ble registrert irr og begynnende rustdannelse pa rgrstokken i fordelerskapet pa badet i underetasjen.
* Det er ikke montert lekkasjevarlser pa teknisk rom, et rom uten sluk.

* Det er observert normal og forventet bruksslitasje pa vannrgrene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak:
¢ Det anbefales a rense og kontrollere omradet for a avdekke om irrdannelsen skyldes fukt, lekkasje eller kondens.
Rerstokken bgr skiftes om omfanget utvikler seg mer.

Videre oppfglging av fordelerskapet anbefales jevnlig for a fange opp eventuell forverring eller lekkasjeutvikling.

Konsekvens:
¢ Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan irrdannelse utvikle seg til korrosjon, som over tid kan svekke rgrstokkens holdbarhet og medfgre lekkasjer.
Tidlig vedlikehold begrenser risikoen for vannskader og kostbare utbedringer.

Tiltak:
 Det anbefales a fglge med pa vannrgrene som del av vanlig vedlikehold, med jevnlige visuelle kontroller for 3 oppdage eventuell utvikling av slitasje eller
lekkasjer.

Konsekvens:
o Registrert slitasje er i trad med normal bruk over tid og medfgrer ingen kjente funksjonelle konsekvenser per i dag. Som med alle vannfgrende
installasjoner bgr det holdes et visst oppsyn over tid.

Avigpsrgr

Interne og synlige avlgpsrgr i plast.
Alder pa anlegg: Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter anleggets alder.

Lufting og stakemuligheter er observert i underetasjen, utenfor teknisk rom.

Avlgpsrgr fert skjult i konstruksjonen er ikke tilgjengelige for visuell inspeksjon, og er derfor ikke videre vurdert.
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Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring, og alder.

(3 ventilasjon

Boligen er bygget med naturlig ventilasjon, som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Tilluft slippes inn via noen veggventiler og spalter i enkelte vinduer.
Avtrekk skjer via kjgkken og badene.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige pa befaringstidspunktet.
Eventuelle endringer i Igsningen kan medfgre behov for tiltak og gi grunnlag for endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

* Boligen har den naturlige ventilasjonen som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for male og det hgrer ikke inn under en niva 1 undersgkelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Dagens Igsning fungerer som tiltenkt, men det ma paregnes at denne typen ventilasjon ikke har samme effekt som moderne Igsninger med balansert
eller mekanisk ventilasjon i alle rom, kontinuerlig avtrekk og tilluft via spalter under alle dgrer.

* Det er ingen veggventiler i vegger pa soverom i underetasjen.
Endret bruk av boligen kan medfgre behov for oppgradering eller tilpasning av ventilasjonslgsningen.
Konsekvens:

Begrenset luftutskiftning kan forekomme, saerlig i perioder med lite temperaturforskjell mellom ute- og inneluft. Dette kan medfgre forhgyet fuktighet,
darligere luftkvalitet og gkt risiko for kondens og lukt.

Andre VVS-installasjoner

Frostfri utekran for tilkobling av vannslange er montert pa baksiden ved terrassen.
Selv om kranen er av frostfri type, forutsettes det at vanntilfgrsel stenges og rgr/kran tgmmes fgr frostperioder.
Manglende frostsikring kan medfgre skade.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Funksjon,
tetthet, frostsikring, skjulte rgrfgringer og eventuell lekkasje er ikke kontrollert eller verifisert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av observerbare forhold pa befaringstidspunktet.
Eventuelle skader som oppstar som fglge av bruk, manglende vedlikehold eller frostpavirkning omfattes ikke av tilstandsvurderingen.

Varmesentral

"Panasonic" varmepumpe er installert i stue med utendgrs motorenhet montert pa gavelveggen.
Varmepumpen er en luft - luft model, merket med produksjonsar 08.

For a sikre optimal drift og forlenge levetiden pa varmepumpen, anbefales det regelmessig service og vedlikehold.
Dette inkluderer blant annet rengjgring av filtre.
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Regelmessig vedlikehold, som rengjgring av filtre, bidrar til & opprettholde energieffektiviteten og sikre at varmepumpen yter sitt beste.
Det anbefales a rengjgre filtrene minst én gang i maneden og & fa utfgrt en fullstendig service av autorisert personell minst én gang i aret.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmepumpen fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
Konsekvens - alder = darlig effekt eller slutter a fungere.

Tidspunkt for utskifting naermer seg.

o

Varmtvannstank

Varmtvann fra bereder plassert i teknisk rom i underetasjen.
Volum: 198 liter.
Produksjonsar: 1999.

Berederen er tilknyttet stramnettet med fast koblingsboks.

Det er ikke sluk i rommet der berederen er plassert.
Det er en generell anbefaling at det installeres lekkasjevarsler med stoppventil pa vannrgr.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.
Konsekvens - alder = vannlekkasje.

Tidspunkt for utskifting naermer seg.
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Elektrisk anlegg

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

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

Det er to sikringsskap i seksjonen.

Begge sikringsskap lokalisert i teknisk rom (U.etg).
EL-anlegg hovedsakelig fra byggearene, senre endret/utvidet.

Hovedskap:

Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Overbelastningsvern er montert.

Hovedbryter, "OV hybel" og 20 fordelingskurser.
Strgmmaler plassert i skapet.

Skap nt to:
Automatsikringer med jordfeilbrytere.

8 fordelingskurser.

Kursfortegnelsene stemmer med dagens bruk og er plassert i sikringsskapene.

| henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

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

Spgrsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklzering?
Ja

Det er fremlagt flere samsvarserklaering pa de arbeider som er utfgrt for ndvaerende eiers botid.
Eventuelt tidligere utfgrte arbeider er ikke kjent.

Fremlagte samsvarserklzeringer:

Utfgrende firma: Sofienberg Elektro AS

Type arbeid: Nyanlegg

Arbeidsbeskrivelse: "Se beskrivelse pa faktura"

Datert: 26.07.2016
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Utfgrende firma: Ulitimo Elektro AS.
Type arbeid: Endring.
Arbeidsbeskrivelse: "Se beksrivelse pa faktura"

Datert: 19.09.2013.

Utfgrende firma: Elektro - Fagmannen AS.
Type arbeid: "Endring av eksisterende anlegg"
Arbeidsbeskrivelse: "Div ihht avtale"

Datert: 23.07.2012.

Inntak og sikringsskap

3.

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

Ja e Det er ikke montert komfyrvakt pa kjgkkenet, selv om dette var et krav pa oppfgringstidspunktet. Komfyrvakt ma monteres for a lukke
avviket.

® Fremlagt tilsynsrapport:
Datert: 21.12.2023.
Det ble avdekket flere avvik som er opplyst skal veere lukket.

Anmerkninger:
" En anmerkning papeker et forhold med det elektriske anlegget som det sterkt anbefales at det gjgres noe med, men som ikke er et palegg fra
Det lokale eltilsyn.

Fglgende lokasjoner har en eller flere anmerkninger:

Sikringsskap kjeller
Det var tilkoblet flere ledninger pd samme klemme pé automat enn hva produsenten anbefaler. Gjelder kurs merket "gulv varme"

Teknisk rom

2. Det var ikke mulig a inspisere koblinger til VVB da denne ikke var tilgjengelig pa kontrolltidspunktet.

3. Det ble observert at stikkontakt til VVB for den andre seksjonen (2.etasje) ikke var tilstrekkelig festet. Det bgr gjgres en avtale med beboer
om at denne festes samtidig som andre feil utbedres.

VVB
4. Ble ikke kontrollert grunnet manglende tilgang."

e For sikkerhetens skyld bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget i sin helhet, da det ikke foreligger
samsvarserklaeringer for alt utfgrt arbeid.

En utvidet EL-kontroll er en vesentlig grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.
Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til 3 utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.

® Kurs nr 3 er ikke markert i skapet, men pa innholdsfortegnelsen.
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.

Videre undersgkelser kan anbefales.

) Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Drenering fra byggeérene.

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Utover dette vurderes dreneringen a vaere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.
Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Yttervegger og gulv under eller i kontakt med terreng, ma beskyttes av et kapillaerbrytende, trykkbrytende og drenerende sjikt.

Drenerende masser ma sikres mot inntrengning av slam, for eksempel med fiberduk.

Vegger og gulv under terreng ma ha vannavvisende overflate.

Den del av bygningen som ligger under grunnvannstanden, ma utfgres vanntett.

Drensledning ma legges i tilstrekkelig dybde rundt grunnmuren. Der grunnen er selvdrenerende kan drensledningen slgyfes, for eksempel der grunnen
under og rundt bygningen bestar av grus eller sprengstein og vannet har uhindret avlgp gjennom grunnen til lavereliggende grunnvannsniva.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det anbefales a overvake tilstanden med jevne mellomrom. For a oppna tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen fra byggearet moderniseres, men
tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Vennligst merk at drenering er en konstruksjon utsatt for ytre pavirkninger, og det ma paregnes behov for modernisering over tid. Symptomer og
resultater fra fuktmalinger vil i stor grad veere avhengige av klimatiske forhold og nedbgrsmengde. Det understrekes at slike symptomer kan variere, og det

kan derfor ikke utelukkes at andre forhold kan forekomme som fglge.

Konsekvens - Eldre dreneringssystemer kan ha begrenset kapasitet til 3 lede bort vannmengder tilstrekkelig fra bygningskroppen (vegger og gulv). Dette
kan over tid fgre til gkt fukt- og vannbelastning utover normalt niva, med risiko for pavirkning av inneklima og bygningsmiljg.

Modernisering av dreneringen naermer seg og kan ikke utelukkes pa sikt.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong/mur med stgpt sale mot grunn, fundamentert pa fast grunn (fjell) eller komprimerte masser, basert pa vanlig byggemetode for
omradet.

Typisk for byggearet et at det ikke ble benyttet kapilleerbrytende sjikt, dvs plast mot byggegrunn.
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Dette kan medfgre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i konstruksjonene.

Bemerkning:

En eventuell utvendig isolasjon lot seg ikke verifisere ved visuell inspeksjon.

Basert pa oppfgringstidspunkt og tilgjengelig informasjon vurderes eventuell isolering & vaere av eldre og lavere standard sammenlignet med dagens krav
og byggeskikk.

Det er registrert normal og forventet bruksslistajse, samt klimapakjenning.
Samt mindre riss og sprekker i overflate, som ikke vurders som unormalt da det fremstar som estetisk karakter, sett ut fra alder.

Bemerkning:

Det ble registrert stedvis saltutslag pa underside av takutstikk over terrassepartiet.

Saltutslag kan skyldes fuktgjennomtrengning i betongen og bgr fglges opp.

Videre vurdering og eventuell behandling av betongen anbefales for 8 begrense videre nedbrytning over tid.

Tilstandsgraden er satt basert pa en helhetlig vurdering av overflatene, med utgangspunkt i det som var mulig a vurdere ved visuell befaring.

Terrengforhold

Tomten er beliggende i et omrade med skranende terreng.

Generell info:

Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke andre tiltak er utfgrt for a lede bort overvann, inkludert takvann.
Dersom det benyttes relativt vanntette masser i terrengoverflaten, vil dette begrense mengden nedbgr og overvann som renner ned i bakken inntil
byggverket.

Terreng rundt byggverk ma planeres med fall utover. Fallet ma vaere minimum 1:50 i en avstand pa minimum 3 meter fra vegglivet. Der terrenget gjgr
dette vanskelig, kan alternative tiltak veere fall langs veggen og bort fra byggverket, avskjaeringsgrgfter og lignende.

Vurdering av avvik:
e Tomten er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr foretas naermere undersgkelser av tomta nar den er sngfri.

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

Helse, miljg og sikkerhet

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

HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-avvik innebzerer ikke ngdvendigvis at det foreligger en pavist mangel eller et konkret problem, men kan veere basert pa manglende
dokumentasjon, malinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene fgres for a gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstas som en tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende
informasjon.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.
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* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
* Det er synlige tegn pa awvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.

Innvendig trapp:
¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Utvendig trapp:
 Apninger i rekkverk pa terrasse og utvendi trapper er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
Samt rekkverkshgyden er for lav i henhold til krav i dagens forskrifter.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er behov for tiltak

o Tiltak

Det anbefales & gjennomfgre radonmaling (langtidsmaling i fyringssesong) for a avklare nivaet. Ved forhgyde verdier kan tiltak som tetting mot grunnen,
radonbrgnn eller forbedret ventilasjon vurderes.

Konsekvens

Ukjent radonniva kan medfgre helserisiko ved forhgyde verdier.

 Eldre bygarder og bygninger - informasjon om brannceller

Tiltak: Det anbefales a vurdere branncelleinndelingen naermere dersom det planlegges ombygging, bruksendring eller andre sgknadspliktige tiltak.
Eventuelle oppgraderinger bgr da prosjekteres og utfgres i samsvar med gjeldende krav i TEK. Det er ikke krav om oppgradering sa lenge bygningen brukes
som opprinnelig forutsatt.

Konsekvens: Dersom branncelleinndelingen ikke har tilstrekkelig tetthet, kan r@yk og varme spre seg raskere enn det som legges til grunn i dagens
forskriftskrav. Dette kan gi redusert sikkerhetsmargin ved brann sammenlignet med nyere bygg. Forholdet ma vurderes ut fra bygningens alder og
opprinnelige byggeskikk, og det er ikke kjent om utfgrelsen gir den ytelsen som forutsettes i dagens regelverk.

« Tiltak - Montering av handlgper langs vegg i trappelgpet anbefales for & bedre sikkerhet og stgtte ved bruk.
Konsekvens - @kt risiko for fall og personskade,
o Tiltak - Det anbefales & utbedre rekkverk ved a redusere dpninger (for eksempel ved spiler/netting/platefelt) og gke rekkverkshgyden til et sikrere niva.

Lgsning bgr tilpasses slik at den fungerer bade for terrasse og trapp.
Konsekvens - @kt risiko for fall og personskade,
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealer

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

TOMANNSBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSER | HAGE

Bruksareal BRA m?

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong sum  rerrasse-og balkongareal
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger. (BRA-b) (TBA)
og gangbart gulv. 1.Etasje 82 82
Underetasje 71 6 77 94
Internt
LA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e) SuM 153 6 94
BRA-e | Balkong (BRA-i) SUM BRA 159
[ 7 Bod
Ketler Eksternt Arealet av alle rom utenfor Romfordeling
bruksareal e r
Bod ey boenheterte). og somtilarerdenne, . Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
o I i (BRA-e) slik som for eksempel boder Etasje .
i e 44— (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda Entré (felles), gang, bad,
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet 1.Etasje kipkken/spisestue, stue,
Bod (BRA-b)
sisa e boenheten(e) soverom/kontor, trapperom
» ‘ Teknisk stue
£ Terrasse- og 2 Entré i
@ a ntré, 3 soverom, bod, teknisk rom
. = l J balkongareal Are:ale[ av terrasser, apne balkonger Underetasje y ’ ’ ) 2 boder
N\ Y (SR - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e) gang/trapp, bad
Garasje [~ 3
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sarasde (GUA) (areal med lav takhayde).
‘ ————— Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA- F 8od \ maleverdig areal, som skyldes skratak
m:ﬁf:;;‘ {:“M og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
oot pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. Ikke innredet areal som
Ploss kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er 4 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
bTUksendringer og avvik i branncellemndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
Oppdragsnr.: 22179-26022 Befaringsdato: 22.01.2026 Side: 29 av 37 Oppdragsnr.: 22179-26022 Befaringsdato: 22.01.2026 Side: 30 av 37

96 97



Solkroken 18, 0664 OSLO Taksator AS Solkroken 18, 0664 OSLO Taksator AS

Gnr 139 - Bnr 41 Olaf Helsets vei 6 ?(-lak"mnr' Gnr 139 - Bnr 41 Olaf Helsets vei 6 ﬁmr
0301 OSLO 0694 OSLO h 0301 OSLO 0694 OSLO )
Kommentar
1.Etasje: Befaring
Entré (felles), gang, trapperom, bad, kjskken/spisestue, stue og soverom/kontor.
Dato Til stede Rolle
Utgang fra spisestue til trapp ned til hage/terrasse. 22.1.2026 Remi Bjgrnstad Takstingenigr
Terrassene ble malt til sammen ca. 85 m2.
Caroline Vang Kristensen Kunde
Underetasje: n
Entré/gang, 3 soverom, bad, teknisk rom, bod og trapperom. Matrikkeldata
Inngangsparti il underetasjen. Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
Plassen ble mélt til ca. 6,3 m2. 301 OSLO 139 41 1 IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Utgang fra soverom til markterrasse.

Terrassen ble malt til ca. 3,1 m2. Solkroken 18

Hjemmelshaver

Arealene er medtatt i arealoppstillingen under "apent areal" i gjeldende etasje. Kristensen Caroline Vang, Kristensen Ebbe Lind
— Kommentar
Bolignummer (SSB) : HO101
Utvendig bod:
Boden ble malt til ca. 5,6 m”. Regulering : Omradet er regulert til boligformal
. A Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Bod under trapp ble malt til ca. 2,7 m2. (grunnet lav romhgyde er ikke arealet maleverdig). Tilknytning vann : Offentlig

_ Tilknytning avigp : Offentlig
Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebaerer at rom kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.
Innbygde og plassbygde skap er skjpnnsmessig vurdert pa stedet.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger.
Kjeller er innredet av tidligere eier uten byggemelding til kommunen, i henhold til tidligere selger.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:

Befarings - og eiendomsopplysninger
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Eiendomsopplysninger .
Om tomen Kilder og vedlegg

Selveier tomt: 683 m2.
- Ifglge Norges eiendommer

Dokumenter
Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell. Egenerklzering 29.01.2026 Utfylt av selger Gjennomgatt Nei
Tinglyste/andre forhold
. e A ) . ) Eiendomsverdi informasjon fra statens
Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning. Kartverk. Opplvsni d b
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som Eiendomsverdi.no 22.01.2026 ar ver - Opplysninger om aﬂ resse, bnr., Gjennomgétt Nei
fglge av beslutninger foretatt i sameiet. gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,

salgspriser mm
Opplysninger gitt i egenerklaering:
« Tidligere eier har i egenerklzering fra 2020 notert at nabo oppe hadde fanget skjeggkre i limfelle. Vi har ikke hatt problemer med skjeggkre, Eier 22.01.2026 Som paviste og ga opplysninger. Gjennomgatt Nei
men vi har fanget 10-12 i de 5 arene vi har bodd i boligen. . X
* Fanget en rotte i uteboden. Der har ikke vaert mus/rotter inne. Hjemmelshaver(e), ser., eierbrgk, gnr.,

Norges Eiendommer 22.01.2026 bnr., byggear og tomtestgrrelse

Gjennomgatt Nei
Bebyggelsen

Tomannsbolig (horisondelt) over 2 etasjer med terrasser. Vedtekter 26.01.2026 Mellom seksjonene . Gjennomgdtt Nei
(Mulighet for utleiedel i underetasjen med egen inngang).

Omradet bestar hovedsakelig av trehusbebyggelse.

Boligen ble tatt i bruk i 1935 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere i tre og betongkonstruksjoner.
Yttervegger over grunnmur er oppfgrt i trekonstruksjoner.

Boligen er utvendig kledd med stalplater med liggende profil.

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.

Grunnmur og gulv mot grunn i stgpt betong.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

Rammetillatelse25/01-1935

Igangset.till08/03-1935 1 29.01.2026
Tatt i bruk (GAB)10/12-1935
- I fplge Norges eiendommer For gyldighet pa rapporten se forside
Oppdragderinger gjort pa eiendommen i henhold til opplysninger, egenerklaeringsskjema fra tidligere selger i 2020:

* Begge bad er bygget opp helt fra grunn. Bad i 1. etasje er ble gjort av Sofienberg bygg i 2016. Bad i kjeller ble gjort av BVR i 2011.

e Det var mus i 2010. Anticimex har veert i huset og utbedret i samarbeid med forsikringsselskap.

* Nabo i 2. etasje har observert skjeggkre. Har observert det vi tror er sglvkre i kjeller.

e Terrassen ble bygget som vennetjeneste av faglaert snekker.

¢ Hele det elektriske anlegget i 1. etasje ble byttet 2010-2016. Badet i kjelleren fikk nytt elektrisk anlegg i 2011. Dette ble gjort av Sofienberg

elektro, Pro totalbygg og BVR.

e Det foreligger samsvarserklaering fra Sofienberg elektro for bad oppe og sikringsskap.

e Det er utfgrt kontroll av varmepumpe i 2013. Usikkert hvilke firma, men alt var ok.

e Kjeller er innredet av tidligere eier uten byggemelding til kommunen.

o Utleiedel i kjeller. Var etablert men ikke byggemeldt da vi kjgpte.

o Utfgrt maling av radon i 2013. Var under anbefalt verdi, men husker ikke verdien.

* Nabo oppe har fanget ett par skjeggkre i limfeller.

¢ Anlagt ny terrasse inkl. trap fra 1. sal imot hagen og kold bod med sykkelparkering. Arbeidet utfgrt i 2021.

o El-tilsynet hadde kontroll av det elektriske anlegget desember 2023. Funnet enkelte avvik der alle er utbedret januar 2024. Utfgrt av El-effekt

AS.
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Forutsetninger

Forutsetninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

«For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lannsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. 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 fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avwvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for a sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skijult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersake
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her

Personvernerkleering - iVerdi

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.

Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader som
krever seerskilt godkjenning eller kompetanse, herunder elektriske
anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen bgr jevnlig serge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke har
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfert pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er det
gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette er
opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er
registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
oppdages ved visuell kontroll (undersgkelsesniva 1) pa
befaringstidspunktet.

Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til om
rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen godkjenning
etter plan- og bygningslovgivningen. Rombetegnelser er basert
pa bruken pa befaringstidspunktet.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjeres oppmerksom pé at dette er en tilstandsrapport pa niva
1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn da
bygget ble oppfert. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten/boligen og det som
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar
som seksjons-, aksje- eller andelseier.

Normalt utgjer dette alt innenfor leilighetens/seksjonens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner med mindre det foreligger et saerlig
vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilhgrende forskrift.

Pa foresparsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg

som ikke er utfert eller vedtak som medfgrer eller har medfort nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten.

Opplysninger om utferte arbeider, arstall og evrige opplysninger i
rapporten er basert pa opplysninger gitt av eier/beboer/rekvirent
eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
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Forutsetninger

kostnadsestimering av TG2, kun TG3.
| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjeres endringer eller
lignende pa boligen/leiligheten, bgr du som rekvirent/eier be om
en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan medfgre
en merkostnad.

NB!

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent ma derfor lese naye igjennom for & sjekke at de
opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til & opplyse om alle forhold ved
eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som ma
inntas, ber vi om a fa beskjed om dette snarest etter utkastet er
sendt.

Viktig:

Det gjeres oppmerksom pa at egenerkleeringsskjemaet ber leses
ngye, da det inneholder relevant og nyttig informasjon om
boligen.

Skjemaet gir oversikt over forhold som er opplyst av selger,
herunder utfarte arbeider, vedlikehold og @vrige forhold som kan
veere av betydning for interessenter.

Innholdet utgjer en viktig del av dokumentasjonen ved eierskifte.
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ENOVA

ENERGIATTEST

Adresse Solkroken 18 Energimerke
Postnr 0664 z
a0
Sted Oslo ‘g D
[
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Merkenr. A2019-1050526 = d
Hey andel Lav andel
Dato 12.09.2019 Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Innmeldtav  Lise Eikemo
Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grann farge betyr lav andel el, olje og gass,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene,

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

« deler av boligen ikke er i bruk,

« faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

« den ikke brukes hele aret.

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

Gode energivaner

Ved 4 falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1:  Felg med pa 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
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Noen av tiltakene kan i tillegg vaere svaert lannsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere tetningslister

- Isolering av gulv mot grunn

- Etterisolering av kjellervegg

- Termografering og tetthetsproving

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
- Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gijennomfering av tiltak ma skje i samsvar

- Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg

- Utskifting av vindu

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Montering av termostatstyring pa gulvvarme
- Installere solvarmeanlegg

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:

Varmepumpe:
Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Attest utstedt med enkel registrering.

Smahus

Tomannsbolig horisontaldelt
1935

Mur/tegl

155

3

Nei

Nei

Elektrisitet

Fjernvarme

Varmepumpe

Har ikke informasjon om varmekilde

Kun naturlig
Elektriske ovner og/eller varmekabler




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sagke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa& www.energimerking.no

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Solkroken 18 Gnr: 139
Postnr/Sted: 0664 Oslo Bnr: 41
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 1
Bolignr: Festenr:
Dato: 12.09.2019 15:27:11 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2019-1050526
Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfert av: Lise Eikemo

www.enova.no/hjemme

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montere tetningslister

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

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 3: Isolering av gulv mot grunn
Gulv mot grunn etterisoleres. Utfarelse avhenger av dagens lgsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 5: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg bear etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tarr og at man falger
anbefalte lgsninger.

Tiltak 6: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og
ramme).

Tiltak 7: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak pa elektriske anlegg
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Tiltak 8: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 9: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjor
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga
trykksvingninger og stay i systemet.

Tiltak 10: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem
med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stoy i systemet.

Tiltak 11: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Eventuelle rgrnett, rarbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bar isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. Pa ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna @nsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 12: Installere solvarmeanlegg

Dersom den vannbarne varmen i boligen er i form av gulvvarme eller annet lavtemperaturanlegg, kan det vurderes & installere et
solvarmeanlegg dersom forholdene ligger godt til rette for dette. En solfanger er som oftest en del av takkonstruksjonen og kan derfor
veere en interessant lgsning ved nybygging eller rehabilitering av tak. | tillegg til solfangere installeres en varmesentral med et
varmelager som utnytter solenergien i kombinasjon med elektrisitet/gass/olje/bio/varmepumpe. Gratis solenergi utnyttes da i
varmeanlegget og til forvarming av tappevann noe som reduserer energiutgiftene.

Brukertiltak
Tips 1: Falg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.
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Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Sla av lyset og bruk spareparer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strem pa kjokkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr n& varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Vedtekter og husordensregler for sameiet Solkroken 18, 0664 Oslo
Vedtatt den 7. Oktober 2020

1. Sameiet, med gnr. 139 bnr. 41, bestér av to enheter opprettet ved seksjoneringsbegjaring
tinglyst 23.08.2002.

2. Vedtektenes formil er 4 sikre sekjsonseiernes felles interesser i overenstemmelse med sameiets
vedtekter, og lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr. 31.

. Ved overdragelse av en boligseksjon trer den nye eier inn som deltager i sameiet, med de
rettigheter og plikter dette medferer. Selger av sin seksjon plikter a gjore kjoper kjent med
vedtektene for salg finner sted. Kjoper aksepterer disse ved pategning,

. Seksjonene har avtalt at eiendommens hage deles slik at hver seksjon disponerer bruksrett til
fellesareal i henhold til kartet som er vedlagt disse vedtektene. Seksjonene deler hovedinngang,
og har felles ansvar for & holde innvendig gang ryddig.

. Det paligger den enkelte sameier & beserge og bekoste innvendig vedlikehold av bruksenheten,
herunder inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg-, gulv-, og himlingsplater, sluk og vann- og
fukstsperrer i vatrom, skillevegger, listverk, skap, benker, ruter, innvendige derer og karmer.
Innvendige vann- og avlepsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sé langt de er synlige i
eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og andre barende
konstruksjoner, eller ogsé betjener andre bruksenheter. Innkassing og andre hindringer utfort av
navzerende eller tidligere sameiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt. Der hvor vedlikehold
krever adgang til annen seksjon, skal dette avtales og gis nar nedvendig (slik som vedlikehold
av varmtvannsbereder, elektrisk anlegg etc).

Sameieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens sikringsboks.
Sameieren er ansvarlig for 4 holde bruksenheten oppvarmet, slik at ror ikke fryser.
Sameieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og at dette
fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Sameieren er ansvarlig for 4 ha gyldig boligforsikring for sin seksjon til enhver tid.

. Sameieren har plikt til & gjennomfore forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstér skade pa
fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere. Ved skader som skyldes
en seksjonseiers uaktsomhet, er seksjonseier ansvarlig for eventuelle reparasjoner.
Bestemmelsen gjelder ogsd nér skaden er forérsaket av noen av seksjonseierens husstand eller
personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

. Alt vedlikehold og reparasjon av fasade, bygg og utvendige vann- og avlepsledninger deles
mellom seksjonene etter sameierbrok (50/50). Unntatt herfra er bygningsdeler som utelukkende
tilherer den ene seksjon s& som balkong, terrasse, sekundere innganger i kjeller og fra hagen,
maling av sokkel som grenser mot egen seksjon (ref. punkt 4) samt vinduer. Utgiften hertil
pahviler den seksjon som endringen gjelder.

. Det ma vare enighet mellom sameierne dersom endringer skal gjennomferes som innebzrer
ombygging, pibygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene
i sameiet gér utover vanlig forvaltning eller vedlikehold.

9. Den enkelte sameier/beboer plikter & sorge for nattero i perioden mellom klokken 23:00 og
klokken 07:00. Hensyn til naboer utvises etter skjonn innenfor disse rammene.

10. Den enkelte sameier plikter ogsé & vise hensyn ved husvask og lignende (slik som lufting av
tepper og dyner fra andre etasje, samt bruk av vannspreder i hage)

ERBE (NP e (SRS
~Underskrift seksjon ; ; W

G\ fod-

Underskrift seksjon 1 Underskrift seksjon 2

19.4.2016

= Kartverket Se eiendom

informasjon fra matrikkel og grunnboken

Dato: G&rds-/bruksnr: Oslo 0301-139/41
19/04 2016 Adresse: Solkroken 18, 0664 Oslo
Eiendomstype: Grunneiendom

Tegnforklaring grenselinjer:
—— Naynklig maling
—— Middels noyaktig

= Skissensyaktighet
= * Uavklart grense (m. kvalitet)

= = Hijelpelinje vannkant
= = Hjelpolinje vegkant
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. *1d2 /18 W




=

O & l 0 Utskriftsdato: 31.01.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

| rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelgp. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. Pa seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa

seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten fgr 1. mars, vil du fa oppgitt fjoréarets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som ennd ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belgp. Ngyaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august
4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller pa en lardag eller sgndag, blir forfallsdato neste virkedag.

=

Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

0301-139/41  DelNr. 1 Kommunale aveifter

Eiendomsadresse: Solkroken 18 Eiendomsskatt
0664 OSLO

Fakturamottaker: Solkroken 18 Sameiet

v/ Marianne Moen,
Solkroken 18
0664 OSLO

Utskriftsdato: 31.01.2026

NOK 0,00

NOK 0,00

Eiernavn: Solkroken 18 Sameiet Totalt

Ingen forfalte belgp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift

NOK 0,00

Totale avgifter

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

0301-139/41/0/1

Eiendomsadresse:

Fakturamottaker:

Eiernavn:

Ingen forfalte belgp

DelNr. 1
Solkroken 18
0664 OSLO
Kristensen Caroline Vang

Solkroken 18
0664 OSLO

Kommunale avgifter

Eiendomsskatt

Utskriftsdato: 31.01.2026

NOK 15 944,41

NOK 1295,00

Kristensen Caroline Vang

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Totalt

NOK 17 239,41

Avgift Belap
Renovasjonsgebyr 5441,61
Vann- og avlgpsgebyr 10030,80
Feie- og tilsynsgebyr 472,00
Eiendomsskatt 1295,00
Totale avgifter 17 239,41
*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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REGULERINGSPLAN FOR SMAHUSOMRADER | OSLOS YTRE BY,(SMAHUSPLANEN). Ny & 6,
7,8,9, 10, 12, 18 og 20, vedtatt 12.6.13. Ny § 9, 4. ledd og § 10, 1. ledd andre setning,
vedtatt 17.3.15. BUK-sak 57/15.

Vedtaksdato: 15.03.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200913489

Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Se sak 200913489, endret reg.best.

Knytning(er) mot andre planer: 200401057, V040711, V121214, V240614, V021012,
V051114

Dokumentet bestar av 10 side(r) inkludert denne.

Besopksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
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OSLO KOMMUNE
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015.

Se endret reg.best. ,vedt. 17.11.2008 (V171108).

Mindre vesentlig reguleringsendring for tre eiendommer (gnr.125 bnr.128, gnr.58 bnr.47 og
gnr.27 bnr.465). Slik at arkeologisk utgravning av bergrte automatisk fredete kulturminner sikres
for soknad om tiltak kan behandles.

Se endret reg.best. ,vedt.04.07.2011(V040711)

Sma reguleringsendringer for tre eiendommer, (gnr.48/ bnr.21, gnr. 48/ bnr.27, gnr.10/ bnr.281).
Slik at det foretas arkeologisk undersgkelse, for at bergrte automatisk fredete kulturminner
ivaretas og sikres for tiltak igangsettes".

Se endret reg.best., vedt.02.10.2012 (V021012)

Sma reguleringsendringer for eiendommen gnr.27/ bnr.482. Slik at det foretas arkeologisk
undersgkelse for at bergrte automatisk fredete kulturminner ivaretas og sikres fpr tiltak
igangsettes.

Se endret reg.best., vedt. 24.06.2014 (V240614)

I Bergsalléen 8A, gnr 48,bnr. 331, skal det foretas arkeologisk utgravning av de bergrte
automatisk fredete kulturminner, id 170362, fpr iverksetting av byggetiltak. Det skal tas kontakt
med Byantikvaren i Oslo umiddelbart etter spknad om tiltak har kommet inn, slik at omfanget av
den arkeologiske underspkelsen kan fastsettes.

Se endret reg.best., vedt. 05.11.2014 (V051114)

For iverksetting av byggetiltak som bergrer kulturminne id 176633 i Nils Lauritssgns vei 18 skal
det foretas arkeologisk utgravning av dette. Anleggsarbeid kan iverksettes for utgravningen
gjennomfpres i de delomrader, der dette ikke er til hinder for gjennomfgringen av utgravningen,
eller utgjgr en fare for a pafgre kulturminne skade, jf. avmerking pa kart datert 10. september
2014.

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid for tiltaket skal gjennomfpres slik at
omfanget av de arkeologiske granskningene kan fastsettes.




REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SMAHUSOMRADER I OSLOS YTRE BY Fglgende definisjoner legges til grunn:

(S-4220) (Med endrede §§ 6,7, 8,9, 10, 12, 18 og 20). a. Med nzromrade menes et omrade som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer
som er gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som fglger
Paragraf 1-20 av figur la-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert n&romrade der det er
§ 1 Avgrensning naturlig at et stgrre eller mindre omrade ses i sammenheng.

Disse reguleringsbestemmelser gjelder for de omrader som er vist pa plankart merket BOP-
200401057 (i malestokk 1:5000), datert 01.03.2004 og revidert 10.02.2006.

§ 2 Reguleringsformal

Ehencom mad byggethak

Tigrmmende sierdommer

Omradet reguleres til byggeomrade for boliger. Innenfor planomradet opprettholdes gjeldende
reguleringsplaner for andre formal enn byggeomrader for boliger.

Automatisk fredete kulturminner som er avmerket pa plankartet reguleres til spesialomrader
bevaring/automatisk fredete kulturminner/boliger.

Gfenboes.de sisndomeer

Figur la : Figur 1b: Figur Ic:
§$ 3 Hensikten med reguleringsplanen Neeromrdde der tiltak ligger Neromrdde der tiltak liggeri ~ Neeromrade der tiltak ligger bak
langs vei/gate vei-/gatekryss bebyggelse langs vei/gate

Hensikten med reguleringsplanen er a legge til rette for en utvikling i planomradet med

bebyggelse med sméahuskarakter, og & opprettholde og styrke smahusomradenes kvaliteter. Planen b.
skal ivareta omradenes estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige og miljgmessige kvaliteter

knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap, vegetasjon og biologisk mangfold.

Med bebyggelsesstruktur menes maten bygningene er plassert og gruppert pa den enkelte
eiendom, i forhold til bebyggelsen i neeromradet og i forhold til veier, ferdselslinjer,
bekkelgp, landskap/terreng og grgntdrag.

c. Enbhetlig bebyggelsesstruktur betyr at minst 3/4 av bygningene i neeromradet har lik
§ 4 Bebyggelsesplan plassering og gruppering i forhold til ovennevnte elementer.

. o . d. Med grgntdrag menes vegetasjonsbelter som strekker seg over flere eiendommer.
Tiltak med 10 eller flere nye boenheter kan bare oppferes pa grunnlag av godkjent

bebyggelsesplan. 6.2

Kommunen skal godkjenne tiltakets plassering. Ved plassering av tiltak skal bebyggelsesstruktur
§ 5 Utomhusplan for eiendommer langs samme side av vei i neromradet vektlegges. Dersom tiltaket ikke er
lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse pa tilgrensende eiendommer vere fgrende.
I omrader med stgrre bygningsvolumer i eksisterende bebyggelse skal nye boligenheter samles i
volumer av tilsvarende stgrrelse.

Ved innsendelse av sgknad om tillatelse til tiltak kreves utomhusplan. Denne skal vise bade
eksisterende og planert terreng for eiendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, samt
opparbeiding av utearealene.

6.3
Tiltak innenfor neeromrader med enhetlig bebyggelsesstruktur skal viderefgre denne. Der
bebyggelsen i neeromradet har enhetlig avstand til vei skal denne avstanden opprettholdes.

Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med godkjent utomhusplan ma
veare utfgrt fgr midlertidig brukstillatelse gis.

For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet kan kommunen forenkle kravet til Ny bebyggelsesstruktur innenfor enhetlige omrader kan tillates, dersom denne kan viderefgres

dokumentasjon. over flere eiendommer i neromradet pa en slik méte at en enhetlig bebyggelsesstruktur sikres.
§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning 6.4
6.1 I neromrader uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse

1 i nysk de strukturer, og di kal bind adet .
Nearomradets landskap/terreng, grgntdrag og bebyggelsesstruktur skal vare fgrende ved prasseres 1 nyskapende Strukiurer, og disse skal bide omradet sammen

plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.
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6.5

Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) skal det legges stor vekt pa bevaring av
eksisterende terreng og vegetasjon. Terrenginngrep for & oppna hgyere utnyttelse, annen
plassering eller hgyere gesims- og terrenghgyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for
tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengniva.

Fglgende unntak tillates:
a. Pa flate og svakt skranende tomter skal samlet hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer ved bebyggelse maksimalt vare 0,5 meter.
b. For skranende tomter med fall 1:6 — 1:3 skal hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer samlet ikke overskride 1 meter.
c. For bratte tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer samlet ikke overskride 1,5 meter.

Ved terrassering av terrenginngrep som nevnt i b og ¢ skal maksimal utstrekning og minste
avstand mellom terrenginngrepene vare 6 m i terrengets fallretning.

Terrengmessig overgang til naboeiendommer skal gis en naturlig utforming. Det skal ikke
etableres stgttemurer, fyllinger, og/eller skjeringer med samlet hgyde pa mer enn 0,5 meter
n@rmere enn 4 meter fra nabogrense.

Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjgrsel og parkering.

6.6
Maksimalt 40 % av tomtens areal, inklusive bebygd areal (BYA), kan opparbeides med harde,
vann-ugjennomtrengelige overflater. Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom.

6.7

Nye tiltak skal plasseres slik at stgrre treer bevares. Med stgrre treer menes treer med
stammeomkrets over 90 cm, malt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass pa eiendommen i
plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som stgrste omkrets for
treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen tillates ikke.

§ 7 Utforming av bebyggelse

Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet.
Nye tiltak skal ha sméhuskarakter og stgrrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i
neromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse:

Hgyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk, hvorav takform
og/eller materialbruk skal vere et av elementene.

I neeromrader med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes
fra eksisterende bebyggelse.
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§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse

Ved behandlingen av sgknadspliktige tiltak samt ved behandling av bebyggelsesplaner skal
spgrsmalet om bevaring avklares med antikvarisk myndighet (Byantikvaren).

Der det er enkeltbygg av serlig arkitektonisk eller historisk betydning pa eiendommen, eller
eiendommen inngér i grupper av bygninger som sammen utgjgr et spesielt verdifullt kulturmiljg,
skal nybygg plasseres slik at eksisterende bevaringsverdig bebyggelse kan bevares.
”Moderhusets” (det eksisterende bevaringsverdige huset) ordensprinsipper og formingsfaktorer
skal veere fgrende for plassering og utforming av ny bebyggelse, slik at bebyggelsen pa
eiendommen samlet far en helhetlig karakter og “moderhuset” et romslig uteareal foran sin
hovedfasade.

§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjg og vassdrag

Apne strekninger av bekker, elver, vann, dammer og tjern skal opprettholdes. Der nye tiltak
bergrer lukkede elver eller bekker skal gjenapning av disse vurderes.

Tiltak ma ikke gjennomfgres neermere enn 20 m fra vannkant mot vassdrags hovedlgp eller 12 m
fra vannkant mot vassdrags sidelgp. De samme avstandene gjelder ogsa for graving, sprenging og
andre fyllingsarbeider. Avstand males ut fra normal vannstand. Hovedlgp og sidelgp defineres
som i kommende Grgntplan i Oslo.

I omrader markert A pa plankartet gjelder byggegrense mot bekk som vist pa plankartet.

I omréder pa Bygdgy som ikke omfattes av S-4726 “Reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt 12.06.2013, og som er markert B
pa plankartet, gjelder byggegrense mot sjgen som vist pa kartet. I disse omradene kan det likevel
tillates brygge, utenfor byggegrense, pa inntil 8 m2 pr. eiendom. Stgrste lengde langs strandlinje
skal ikke overstige 6 meter. Stgrste lengde fra strandlinje, eller stgrste utstikk fra strandlinje ved
normal vannstand, skal ikke overstige 6 meter. Brygger skal utformes og plasseres slik at allmenn
ferdsel pa sjgen ikke hindres.

§ 10 Bebyggelse, hgyder og grad av utnyttelse

Det tillates inntil 24 % bebygd areal (BYA) pa den enkelte tomt. Omrader langs bekkedrag
(markert A pa plankartet) og omrader pa Bygdgy (markert B pa plankartet) som ikke omfattes av
S-4726, "Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt
12.06.2013, tillates bebygd areal (BYA) inntil 18 %.

Fglgende hgyder tillates:

a. Gesimshgyde inntil 6,5 meter og mgnehgyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak
tillates hgyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse
med flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle hgyder méles ut fra eksisterende terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.
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b. De tillatte gesims- og mgnehgyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale hgyde (HT) ikke
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale hgyde er samlet hgyde pa bygning og laveste punkt
for stgttemurer, skjeringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og males som vist
pa figur 2a og 2b:

HT

ERERTEREADE
TERREMS

Figur 2a Figur 2b

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i neromradet har gesims- og
mgnehgyder som overstiger de angitte hgyder angitt under a) med mer enn 1 meter, kan
kommunen ut fra disse hgydene fastsette gesims- og mgnehgyde for det omsgkte tiltaket
opp til den hgyde som er dominerende for omradet.

I sgknad om tiltak skal gesims- og mgnehgyder, samt hgyder for eksisterende og planert terreng
angis med kotetall.

Anlegg under bakken skal i hovedsak plasseres under bygningens fotavtrykk, og maksimalt
utgjgre 30 % av tomtens areal.

Parkeringsplasser pa terreng, dvs. frittstaende, i carport eller garasje, skal veere minimum 18 m2
per plass og medregnes i bebygd areal (BYA). Ved fire eller flere boenheter skal minimum 25 %
av parkeringsplassene, dog minst en plass, ligge pa terreng og vere felles for beboerne. Felles P-
plasser pa terreng skal ikke veere overbygd. Ved parkeringsanlegg i kjeller skal hver plass ha en
minstestgrrelse pa 2,5 x 5,0 meter.

§ 11 Minste stgrrelse pa boligtomter

Minste tomtestgrrelse skal vare 600 m2.
Tomter pa under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent sgknad om tillatelse for
nytt tiltak eller det ligger eksisterende bygning pa eiendommen som gnskes fradelt.

Slik fradeling, eller fradeling til tomter pa over 600 m2, kan godkjennes hvis gvrige krav i plan-
og bygningsloven og reguleringsbestemmelsene er oppfylt.

§ 12 Uteoppholdsareal

Det skal settes av uteoppholdsareal etter fglgende norm.:
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a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger.

b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller stgrre enn 55 m2 i annen
boligbebyggelse/ boligtype enn ene- eller tomannsbolig.

¢. Minimum 50 m2 per boenhet/leilighet der BRA er mindre enn 55 m2 i annen
boligbebyggelse/ boligtype.

Arealnormen gjelder bade for nye boliger og for eksisterende boliger pa eiendommer hvor det
skal gjennomfgres tiltak. Arealnormen gjelder ogsa ved endring av antall eller stgrrelse pa
leiligheter i eksisterende bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.

Minst 3/4 av uteoppholdsarealet skal vere pa terreng. Takterrasser medregnes i uteoppholdsareal.
Arealer brattere enn 1:3 etter planering tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.

Uteoppholdsareal skal plasseres best mulig i forhold til sol og stgy/andre miljgbelastninger, skal
vare egnet for aktivitet og lek og skal ligge godt tilgjengelig fra boligen. Ved 2 — 4 boenheter skal
uteoppholdsareal pa terreng innbefatte ett samlet areal med en minste stgrrelse pa 8 x 8 meter per
boenhet.

Ved tiltak med fem eller flere boenheter skal minimum 1/4 av uteoppholdsarealet vere et felles
uteoppholdsareal pa terreng med en minste stgrrelse pa 8 x 12 meter. Felles uteoppholdsareal pa
nordsiden av bebyggelse tillates ikke.

Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet.
Arealer som er ment & tjene som felles oppholds-, leke- eller parkeringsareal, jfr.§10, for

eiendommen, kan ikke tillegges enkeltseksjoner som tilleggsareal dersom eiendommen blir
seksjonert, jfr. § 20b.

§ 13 Parkering

Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for
Oslo kommune, dpen by.

§ 14 Veier

Langs veier med kapasitetsproblemer eller trafikkfarlige strekninger kan den nye bebyggelsens
pavirkning pa trafikksituasjonen kreves utredet av utbygger.

Ved tillatelse til deling av eiendom eller byggetiltak kan det settes krav til veiopparbeidelse.

Kommunen kan kreve oppfgrt gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi
bestemte krav til utforming, hgyde, osv.
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§15 Stey

Der stgyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for stgy,
ma plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende stgyniva foreligge sammen med sgknad om
tillatelse til tiltak. Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle
stgybeskyttelsestiltak skal vere ferdig opparbeidede for midlertidig brukstillatelse gis.

§ 16 Luftforurensing

I omrader der grenseverdiene for lokal luftkvalitet kan bli overskredet, skal arealer ikke fradeles
eller bebygges uten at det gjennomfgres tiltak som vil gi tilfredsstillende luftkvalitet.

§ 17 Jordforurensning

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at ngdvendige tiltak gjennomfgres.
§ 18 Automatisk fredete kulturminner — forholdet til lov om kulturminner og

rekkefglgebestemmelser

De automatisk fredete kulturminnene som er regulert til spesialomrader bevaring/automatisk
fredete kulturminner/boliger skal forvaltes i henhold til lov om kulturminner av 09.06.1978 nr. 50
(kulturminneloven).

For tillatelse etter plan- og bygningsloven kan gis, ma forholdet til automatisk fredete
kulturminner vere avklart i samsvar med kulturminneloven, jfr. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10.
Dette innebzrer at automatisk fredete kulturminner for det samlede tiltaket ma registreres. Hvor
slike kulturminner pavises ma kulturminnemyndighetene vurdere om tillatelse til inngrep kan gis
og eventuelt fastsette vilkar for dette, jf. kulturminneloven §§ 8 og 9, og kommunen ma fglge opp
med ngdvendige reguleringsendringer (formal og/eller bestemmelser).

§ 19 Strgkstjenlig virksomhet

Ny eller utvidelse av eksisterende strgkstjenlig virksomhet samt bruksendring til disse formal
tillates, forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenlig for boligstrgket. Tiltaket forutsettes
ikke & medfgre vesentlig gkning av miljgbelastninger pa naromradet.

Med strgkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten pa omradet og stgtter opp om
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngar i reguleringsformalet.

§20 Dokumentasjon

Seknad om tiltak skal inneholde:

a. Analyse og beskrivelse av nzromradets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse
innplassert.
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b. Disponering av eiendommen til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med
vegetasjon. Ved felles uteoppholdsareal skal avgrensning av private og felles
uteoppholdsareal og hvordan 60 % vanngjennomtrengelige arealer sikres, vises. Stgrre,
eksisterende treer med avsatt plass til rotsone skal inntegnes.

c. Eksisterende og ny bebyggelses ngyaktige plassering pa eiendommen i forhold til
nabogrenser, veier, annen bebyggelse, stier, bekker med mer.

Kotesatt eksisterende og planert terreng pa eiendommen og tilstgtende arealer.

e. Bebyggelsens hgyder, kote- og malsatt, og utforming sammen med eksisterende
bebyggelse pa naboeiendommer i nromradet.

f.  Analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning pa naboeiendommer i forhold til sol ved
jevndggn kl. 15:00, samt miljgbelastninger, herunder lokale trafikkforhold.

g. Tiltakets plantegninger, snitt og fasader med tilgrensende nabobebyggelse vist.

h. Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd, ikke kommer i konflikt med
automatisk fredete kulturminner etter kulturminneloven.

i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold.

Marksikringsplan som redegjgr for sikring av stgrre treer og terreng i byggeperioden.

Redegjgrelse for lokal handtering av overvann.

e

Der kommunen finner det ngdvendig kan det kreves ytterligere dokumentasjon.
For fradeling av eiendom, mindre byggetiltak og andre mindre anlegg kan kommunen forenkle
kravene til dokumentasjon.

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved
bystyrets vedtak av 15.03.2006, sak 80,
revidert ved
bystyrets vedtak av 12.06.2013, sak 238,
byutviklingskomiteens vedtak av 17.03.2015, sak 57.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013.

Signy Volden, bem
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Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

— Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmete.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr9 300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: SEERCY

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

/S\
0l

soderbergpartners.no/eiendom
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a4 ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, aerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo — meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo , , N enpes §
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- DGI’ lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Anya Martinsen

Eiendomsmegler | Partner

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

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til 8 sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D
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Budskjema

Anya Martinsen Emera kontor:
anya.martinsen@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
472 65 457 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere
frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

_ _ Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vii Emera TryktiNorge, sertifisert med miljgmerket
_‘ ,7 samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du Svanen og mediem av Grant Punkt Norge.
@nsker a ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. / e -
v ¥
",II, TRYKT | NORGE
IDENTIFIKASJON IDENTIFIKASJON a Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

LS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
Legg ID her Legg ID her
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>




EEEEEEEEEEEEEEE



