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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 7500 000-

OMKOSTNING KJZPER

188 590 -

TOTALPRIS

7688 590,

FELLESKOSTNADER

2 000,- pr. mnd

BRA-I/BRA TOTAL

78/92 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

BYGGEAR

1954

ENERGIKLASSE

G

TOMTEAREAL

1086.4 m? (eiet)
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BESKRIVELSE

Sveert tiltalende leilighet over
2 plan med vestvendt balkong
og skjermet hagedel. 93m”~
Gulvareal. 2 Parkeringsplasser.

Adam Warsame v. Emera Eiendomsmegling gnsker velkommen til
Oberst Rodes vei 35C.

En gjennomgéende og utrolig smakfull leilighet over to plan, med
vestvendt balkong og en privat, skjermet hagedel.

Denne leiligheten ligger i et hyggelig og etablert smahusomréde
pa Lambertseter. Her far du en &pen lgsning mellom stue og
kjgkken med sjeldent gode lysforhold fra vinduer i tre retninger og
et romslig innredet loft. Kjgkkenet fra Kvik er stilrent med
kjgkkengy og heltre benkeplater, mens stuen har en
rentbrennende vedovn mot en eksponert teglvegg. Gulvene i
hovedetasjen er av eksklusivt Dinesen-plank. Badet er lekkert
flislagt med gulvvarme. Uteomradene inkluderer en vestvendt
balkong, en privat hagedel, og to parkeringsplasser hvorav én har
elbillader. To boder i kjelleren gir god lagring.
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 7500 000

Ombkostning kjoper

7 500 000 (Prisantydning)

Omkostninger ved salg til prisantydning:
187 500 (Dokumentavgift 2,5 %)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjate)

188 590 (Omkostninger totalt)

7 688 590 (Totalpris inkl. omkostninger)

Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
13 500 (Boligkjgperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr7 688 590

Felleskostnader
Felleskostnader kr 2 000,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Kommunale avgifter (vann,
renovasjon osV.), husforsikring og strgm til fellesarealer.

Sameiet vurderer & gke manedlige felleskostnader for &
dekke gkende kommunale avgifter. Starrelsen pa
gkningen er estimert til ca. 10%.

Eiendomsskatt

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

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkludert i felleskostnader.

Fellesgjeld

Ingen fellesgjeld pt.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Boligen har fiber fra Altibox
installert. Denne tjenesten dekkes av seksjonseier selv
og er ikke inkludert i felleskostnadene.

Det er til enhver tid kjgper sitt ansvar & foreta sine egne
undersgkelser vedrgrende internett og TV-leverandgrer.
Ny eier ma selv besgrge bestilling av de tjenester man
gnsker og selv dekke kostnader ved dette.

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 1319 109 (2024)

Formuesverdi sekundaer: Kr 5 276 435 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.
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Den nye utregningsmodellen kan medfare en hgyere
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Leiligheten ligger sentralt og tilbaketrukket p& Manglerud,
i et etablert omrade med en blanding av rekkehus og
sméhusbebyggelse. Herfra er hverdagslogistikken enkel
med kort gangavstand til alt du trenger. Lambertseter
T-banestasjon er kun fem minutter unna, og tar deg
effektivt videre til sentrum.

For den daglige handelen og andre servicetilbud ligger
Lambertseter Senter en kort spasertur unna. Senteret
har et bredt utvalg av butikker, apotek, vinmonopol og
spisesteder, samt treningssentre som SATS og EVO.
Flere skoler og barnehager, som Lambertseter skole og
Radarveien barnehage, ligger ogsé i nabolaget.

Omrédet byr p& gode rekreasjonsmuligheter.
Lambertseter idrettsanlegg med fotballbaner og friidrett
er innen gangavstand, og det er flere turmuligheter i
nzermiljget. Den private hageflekken, skjermet av hekk,
gir en fin arena for rolige ettermiddager og lek.

Parkering
Det medfglger to parkeringsplasser, hvorav den ene har
egen ladeboks for elbil.

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa 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: 10864 m?
Sameiets tomt er pa totalt 1 086 kvm.

Seksjonen har en egen hageparsell med en frodig hage
med treer og gode mgbleringsmuligheter, ideell for
sosiale sammenkomster i sommerhalvéret.

Fellesarealene er fordelt mellom sameierne gjennom
skriftlige avtaler og gjensidig bekreftelse mellom
seksjonseierne. Tinglysing av hageparsellene gjgres i regi
av sameierne nar ny smahusplan er rettskraftig.

De to boligene i bakkant (nr. 35 A og 35 B) har veirett
over sameiets tomt i form av internveien nord pé
eiendommen

Beskrivelse av
ciecndommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
21121959, Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pd dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nér et sgsknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at



bygget er oppfart i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfert arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det er ikke samsvar mellom byggetegninger og dagens
planlgsning:

Hovedetasje:

Dar mellom entreé og stue er &pnet opp og kjgkken og
soverom har byttet plass.

Endringene er ikke sgknadspliktig.

Loftet:

Loftet er ikke en del av de originale byggetegningene.
Loftet er i dag innredet med loftstue og soverom og det
er laget trappeadkomst mellom hovedetasjen og loftet.
Dette innebaerer sgknadspliktige bruksendringer som
ikke er omsgkt. Rommene pé loftet er dermed ikke
bruksendret til oppholdsrom og ikke godkjent for varig
opphold.

For at rommene pa loftet lovlig skal kunne benyttes som
soverom og stue, ma det sgkes om bruksendring. Kjgper
patar seg risikoen for fremtidig bruk av rommene og
eventuelle pélegg fra det offentlige. Dette inkluderer ogsa
risikoen for om sgknad om bruksendring blir godkjent,
samt alle kostnader forbundet med prosessen.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 2112.1959.

Innhold

Leilighet over to plan i en firemannsbolig bestar av
fglgende rom:

2. etasje: entré, stue/kjgkken, to soverom og bad
3. etasje/loft: Innredet rom som brukes som stue og
soverom

Balkong pa 6 m2

Leiligheten disponerer én bod pa ca. 8 m2 og én bod/
vaskerom pa ca. 6 m2i kjeller.
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Areal

BRA - i: 78 m2
BRA - e: 14 m2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 92 m?2
TBA: 6 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 14 m2 Bod, bod/vaskerom

2. etasje

BRA-i: 61 m?2 Entré, to soverom, bad, stue/kjokken

3. etasje
BRA-i: 17 m?2 Stue, innredet rom som brukes som
soverom

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
6 m2 Balkong

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pa 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 &pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde males pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngér 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
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eksempel skratak eller lav himlingshgyde. 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 arealoppmaling
Arealene er oppmalt pa befaringstidspunktet i henhold til
gjeldende maleregler. Det gjgres oppmerksom pé at
innredet loftsetasje ikke samsvarer med fremlagte
godkjente byggetegninger. Selger opplyser at det er
igangsatt prosess for & fa forholdet godkjent. Boligen
disponerer i tillegg to boder i kjeller, bestdende av én bod
pa ca. 8 m2 samt én bod/vaskerom pa ca. 6 m2

Standard

En gjennomgaende modernisering ble gjennomgafrt i
2017-2018: nytt bad, nytt kjgkken, ny planlgsning i
hovedetasjen og en innredet loftsetasje med takvinduer.
Overflater er malt i 2025/2026, og Dinesengulvet i store
deler av hovedetasjen ble slipt og behandlet i august
2025. Boligen har vinduer mot @st, sgr og vest i kjgkken-
og stueplan, vestvendt balkong med tredekke og
rekkverk, og en skjermet hagedel pé bakkeplan.
Loftsetasjen benyttes i dag som sekundeerstue og
soverom, men er ikke godkjent for varig opphold - en
sgknadsprosess for bruksendring er igangsatt.

Entré:
Velkommen inn!
Innenfor apner gangen seg mot kjgkken- og stueplanet i
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enden - lyset fra de store vinduene i stuen trekkes
gjennom hele bredden og er synlig allerede fra
dgrterskelen. Soverommene er ogsa pa dette planet.
Gulvet er parkett, veggene malte plateflater.

Stue:

Stuen apner seg vestover mot balkongen gjennom en
skyvbar balkongdgr med glassfelt, og vinduene slipper
inn lys fra tre retninger. Rommet har plass til sofagruppe
og spisebord side om side uten at det kjennes trangt.
Mot pipen star en frittstdende vedovn fra 2017, tilknyttet
murt teglpipe. Teglpipens eksponerte murflate gir
veggen tyngde og tekstur. Trappen til loftsetasjen i
treverk med apne trinn og glassrekkverk er integrert i
rommet og leder blikket oppover.

Kjgkken:

Kjgkkenet fra Kvik har slette fronter og heltre benkeplater
langs hele veggen, med nedfelt oppvaskkum under
vinduet mot gst. Kjgkkengyen i midten har nedfelt
induksjonstopp og heltre benkeplate. Kjgkkengyen gir en
god soneinndeling og godt med arbeidsplass. Hgyskapet
integrerer stekeovn og mikrobglgeovn. Kjgkkenventilator
er integrert i himlingen med avtrekk fgrt ut av boligen.
Integrerte hvitevarer inkluderer kjgleskap/fryser og
oppvaskmaskin (ny i 2026). Kjgkkeninnredningen ble
modernisert i 2017.

Balkong:

Balkongen med tredekke og rekkverk i trekonstruksjon
vender vestover og har adkomst via den skyvbare
balkongdgren fra stuen. Rekkverk og innebygd benk i tre
langs to sider gir god plass til sittemgbler. Balkongen ble
oppgradert i 2018.

Bad:

Badet ble oppgradert i 2017 med flislagte vegger og
flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Servantinnredningen er vegghengt med to nedfelte
servanter. Vegghengt toalett. Dusjhjgrne med glassdgrer.
Mekanisk avtrekk via ventil. Vann- og avigpsanlegget ble
fornyet i 2017.



Soverom (2. etasje):

De to soverommene i hovedetasjen er plassert pa hver
sin side av entréen. Det ene rommet har plass til
dobbeltseng og har vinduer mot vest, det andre er noe
mindre og har vinduer mot gst - i dag innredet som
barnerom. Begge rommene har parkett og malte vegger.
Innvendige dgrer er malte profilerte dgrer i trekarm med
malt listverk.

Loftsetasje (innredet rom)

Loftsetasjen ble innredet i 2018 med ny trapp, nye guly,
nye overflater og takvinduer. Etasjen benyttes i dag som
sekundaerstue og soverom, men bruken er ikke godkjent
for varig opphold. Sgknad om bruksendring er under
utarbeidelse. Takvinduer p& begge sider av mgnet slipper
inn dagslys fra to retninger. Stuen pa loftet har plass til
sofagruppe og har innebygde hyller langs skraveggen.
Soveromsdelen er adskilt og har plass til seng,
skrivebord og skyvedgrsgarderobe.

Hage og uteoppholdsareal:

Til leiligheten hgrer en skjermet hagedel med plenflate,
opparbeidet sittegruppe pa grus og etablerte hekker
som gir god avskjerming. Felles uteoppholdsareal utenfor
hovedinngangen mot Oberst Rodes vei er tilgjengelig for
sameiets beboere.

Overflater:

Gulv: Parkett og laminat i hovedetasjen. Nye gulv p&
loftsetasjen.

Vegger: Malte plateflater.

Himling: Malte platehimlinger.

Lagring:

To boder i kjeller: én bod pa ca. 8 m2 og én bod/
vaskerom pé ca. 6 m2 Varmtvannsbereder er plassert i
bod/vaskerom.

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se
punktet Byggemate i salgsoppgaven.
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Dersom det er registrert avvik med tilstandsgrad (TG) 2
eller 3 i tilstandsrapporten, oppfordres interessenter
spesielt til & undersgke disse forholdene naermere, da
gitte tilstandsgrader er et konkret uttrykk for alder/
slitasje/@deleggelser/konsekvenser som innebaerer
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 lgsgre: Fglgende Igsgre og tilbehgr falger ikke
med:

* lampe over spisebordet

*en hylle i stua

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsgre 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.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Tommy Olsen

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport
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Sammendrag selgers egenerkleering: Selger har i
forbindelse med salget fylt ut egenerklaeringsskjema
som vedlagt salgsoppgaven. | skjiemaet fremkommer
fglgende informasjon:

Det er planer om & dele opp én av dagens tre boenheter i
bygningen, slik at den igjen blir en firemannsbolig som
opprinnelig bygget. Det er allerede 4 eierseksjoner i
sameiet, som vil samsvare med ny godkjent situasjon.

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

Fagleert arbeid:

Beskrivelse: Totalrenovering av bad, giennomfart i 2017.
Fullstendig dokumentasjon foreligger, inkludert FDV i
fysisk form.

Arbeid utfgrt av: Christiania bad

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Ja.

Er arbeidet byggemeldt?

Nei.

Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll
pa vann/avlgp?
Ja.

Fagleert arbeid:

Beskrivelse: To reparasjoner etter brudd pa vannledning,
og en reparasjon av avlgpsledninger. Samme rotarsak,
intern vei til to eneboliger i bakkant ble brukt av
anleggsmaskiner som hadde skadet rgrene i forbindelse
med bygging i 2015/2016.

Arbeid utfgrt av: Bredrene Hansen Graveservice AS,
Reyken Entreprengr AS, Stake & Graveservice AS,

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

Ja.

Fagleert arbeid:

Beskrivelse: Skiftet ut tre stikkontakter inne.

Arbeid utfgrt av: Mer elektro

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

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja.
Montert utvendig ladeboks

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

Ja.

Fagleert arbeid:

Beskrivelse: Utvendig maling av hele huset, gjennomfgrt
2024.

Arbeid utfgrt av: Bygg Support AS

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

Ja.

Loftet er innredet for boligformal. Seknad for flytting av
brannskillet, slik at utvidelsen kan godkjennes, er under
utarbeidelse og snart klar for innsending med 3 ukers
behandlingstid hos bygningsmyndighetene.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos
bygningsmyndighetene?

Nei.

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

Ja.

Forslag til ny smahusplan er planlagt vedtatt og gjort
rettskraftig innen utlgpet av 2026. Forslaget er ventet
sendt pa offentlig ettersyn i juni 2026.

Kjenner du til om det foreligger padbud/heftelser/krav/
manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

Ja.

Allerede nevnt, utvidelse til loft star forelgpig uten
sgknad og tillatelse

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr.



eiendommen som kan medfgre gkte felleskostnader/akt
fellesgjeld?

Ja.

Dagens felleskostnader pa 2000 per maned bgar gkes
med ca 10 % for & dekke opp for skte kommunale utgifter
siste &r.

Tilleggskommentar:

Tilleggskommentar

Det er planer om & dele opp én av dagens tre boenheter i
bygningen, slik at den igjen blir en firemannsbolig som
opprinnelig bygget. Det er allerede 4 eierseksjoner i
sameiet, som vil samsvare med ny godkjent situasjon.

Samsvarserklaering: Det fremgér av tilstandsrapporten at
det foreligger samsvarserkleering for det elektriske
arbeidet i boligen.

Det tas forbehold om at det kan vaere utfgrt andre
arbeider pa det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserkleering.

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 04.06.2026.

Bygning:

Boligen er en firemannsbolig, opprinnelig oppfart i 1954.
Ytterveggene er oppfart som bindingsverkskonstruksjon
fra byggeéret og utvendig kledd med liggende
bordkledning. Etasjeskillet er utfart som tradisjonelt
trebjelkelag mellom etasjene.

Tak:

Taktekkingen er kun observert fra bakkeniva, og
taktekking og undertak er av eldre dato.
Takkonstruksjonen er utfgrt som trekonstruksjon fra
byggearet, hvorav deler av takkonstruksjonen ble
etterisolert i 2018. Taket er utstyrt med utvendige
takrenner, nedlgpsrgr og beslag i lakkert metall. Beslag er
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etablert rundt gjennomfgringer og tilslutninger for a lede
vann bort fra konstruksjonen.

Pipe/lldsted:
Boligen har frittstdende vedovn montert i 2017, tilknyttet
murt teglpipe.

Vinduer:

Boligen har i hovedsak malte trevinduer med 2-lags
isolerglass fra 1980/1981. | forbindelse med innredning og
modernisering av loftsetasjen i 2018 ble det montert
nyere takvinduer.

Dgrer:

Boligen har entrédgr mot felles adkomst og skyvbar
balkongdgr med glassfelt fra stue. Entrédgren er utfart
som brann- og lyddgr. Den skyvbare balkongdgren er fra
ca. 1980. Innvendige dgrer bestar hovedsakelig av malte
profilerte dgrer i trekarm med malt listverk.

Trapper/adkomst:

Innvendig trapp mellom hovedetasjen og loftsetasjen er
utfgrt i treverk med apne trinn og glassrekkverk. Trappen
ble etablert i forbindelse med innredning av loftsetasjen i
2018. Adkomst til leiligheten er via felles adkomst.

Balkong/terrasse:

Boligen har en balkong pa 6 m2 med adkomst fra stue.
Balkongen er utfgrt med tredekke og rekkverk i
trekonstruksjon.

VVS-installasjoner:

Boligen har vannledninger utfgrt som rgr-i-rgr-system
med fordelerskap, og deler av anlegget ble etablert i
2017. Synlige avlgpsrar er hovedsakelig utfert i plast, og
deler av anlegget ble fornyet i 2017. Boligen har egen
varmtvannsbereder plassert i bod/vaskerom.

Ventilasjon:

Boligen har naturlig ventilasjon via ventiler og vinduer,
samt mekanisk avtrekk fra kjgkken og vatrom. Badet har
mekanisk avtrekk via ventil og tilluft via spalte under dgr.



OM EIENDOMMEN

Kjgkkenet har kjgkkenventilator integrert i himling med
avtrekk fgrt ut av boligen.

Tekniske detaljer:
Badet har flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Elektrisk anlegg:

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entré.
Det elektriske anlegget bestér hovedsakelig av skjult
kabling. Deler av anlegget ble oppgradert i forbindelse
med moderniseringsarbeider utfgrt i 2017, og det
foreligger fremlagt dokumentasjon for deler av
arbeidene.

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

- Nei

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang
totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

- 2017

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

-Ja

4. Er det elektriske anlegget utfart eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
-Ja

Eksisterer det samsvarserkleering? Ja

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet -
Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller
kontrollen er over 5 ar?

- Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

- Nei

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

- Nei

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

- Nei

9. Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?

- Nei

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sé langt dette er mulig & sjekke
uten & fierne kapslinger?

- Nei

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

-Ja

12. 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?

- Nei

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Taktekking | Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa taktekkingen. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa undertak. Taktekking og undertak
er av en alder hvor forventet levetid i stor grad er
oppbrukt. Selv om det ikke ble registrert tegn til
pagéaende lekkasjer ved befaringen, medfgrer alder alene
gkt sannsynlighet for skjulte svekkelser og fremtidige
fuktinntrengninger. Paregnelige vedlikeholds- og
utskiftningskostnader ma forventes. Det anbefales &
etablere en plan for Igpende kontroll og vedlikehold av
taktekking og undertak. Ved tegn til svekkelser, skader
eller lekkasjer bgr ngdvendige reparasjoner utfgres uten
ugrunnet opphold. P& grunn av alder bgr det ogsa
péregnes fremtidig utskifting av taktekking og eventuelt
undertak. Dersom svekkelser eller lekkasjer ikke
oppdages og utbedres i tide, kan dette medfgre
fuktinntrengning i takkonstruksjonen med risiko for
rateskader, redusert isolasjonsevne og skader pa
innvendige overflater. Slike fglgeskader kan medfgre
omfattende og kostbare reparasjoner.



- Nedlgp og beslag | Det mangler tilfredsstillende
adkomst til pipe for feier. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag. Det er
registrert manglende tilfredsstillende adkomst til pipe for
feier. Taket mangler ngdvendige sikkerhetsanordninger i
form av stigetrinn og/eller annen godkjent
adkomstlgsning frem til pipe. Videre er renner, nedlgp og
beslag av en alder hvor mer enn halvparten av forventet
brukstid vurderes & vaere passert. @kt alder medfarer gkt
risiko for slitasje, korrosjon og redusert funksjon over tid.
Det ble ikke registrert tegn til aktive lekkasjer eller
vesentlige skader pa befaringstidspunktet. Det anbefales
& etablere forskriftsmessig adkomst til pipe for feier ved
montering av ngdvendige sikkerhetsanordninger. Renner,
nedlgp og beslag bar kontrolleres og vedlikeholdes
jevnlig, og utskifting méa paregnes pa sikt som fglge av
alder og normal slitasje. Manglende feieradkomst kan
medfgre at pipe og ildsted ikke kan kontrolleres og feies
pa en sikker mate. Svekkelser i renner, nedlgp og beslag
kan over tid fare til lekkasjer og fuktskader pé fasader,
takkonstruksjon og tilstgtende bygningsdeler dersom
forholdene ikke utbedres.

- Veggkonstruksjon | Det er ingen eller liten lufting i nedre
kant av kledning mot grunnmur. Det er registrert ingen
eller begrenset luftespalte mellom nedre kant av
kledningen og terreng/grunnmur. Mangelfull lufting
reduserer konstruksjonens evne til uttgrking og kan
medfgre gkt fuktbelastning pa kledning og
underliggende konstruksjoner. Forholdet sees ofte pa
eldre bygninger hvor dagens anbefalte avstand mellom
kledning og terreng ikke er ivaretatt. Det anbefales &
etablere bedre lufting og tilstrekkelig avstand mellom
kledning og terreng der dette er praktisk giennomfarbart.
Manglende lufting kan over tid fare til forhgyet
fuktbelastning, redusert levetid pa kledningen samt risiko
for rate- og fuktskader i underliggende konstruksjoner.

- Takkonstruksjon/Loft | Det er begrenset/déarlig
ventilering av takkonstruksjonen. Det er registrert
begrenset ventilering av takkonstruksjonen. Eldre
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takkonstruksjoner er ofte utfgrt med mindre ventilasjon
enn dagens anbefalte Igsninger. Begrenset luftutskifting
kan medfgre redusert uttgrkingsevne og gkt risiko for
oppfukting av konstruksjonen over tid. Det ble ikke
registrert tegn til aktive lekkasjer eller fuktskader pa
befaringstidspunktet. Det anbefales & kontrollere
ventilasjonsforholdene nzermere ved fremtidige arbeider
pé tak eller loft. Ved oppgradering av takkonstruksjonen
bar ventileringen forbedres i henhold til dagens
anbefalinger. Mangelfull ventilering kan over tid bidra til
oppfukting av konstruksjonen, redusert levetid pa
bygningsdeler og gkt risiko for fukt- og rateskader.

- Vinduer | Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig &
apne/lukke. Vinduene er i hovedsak fra 1980/1981, og
mer enn halvparten av forventet levetid er passert. Eldre
vinduer har normalt redusert isolasjonsevne
sammenlignet med moderne vinduer og kan ha slitasje
pé overflatebehandling, pakninger og beslag. Vindu i
soverom til hayre for entré fremstod vanskelig & &pne
ved befaringen. Det anbefales vedlikehold og justering av
vinduet i soverom til hgyre for entré for a sikre
tilfredsstillende funksjon. Eldre vinduer bgr kontrolleres
og vedlikeholdes jevnlig. Som fglge av alder ma utskifting
paregnes pé sikt. Manglende vedlikehold kan fgre til
redusert funksjon, trekk, varmetap og gkt risiko for
fuktpavirkning rundt vinduskonstruksjonene.

- Darer | Skyvbar balkongdgr er av eldre dato, og mer enn
halvparten av forventet levetid vurderes & vaere passert.
Som fglge av alder mé& det paregnes gkt
vedlikeholdsbehov samt at utskifting kan bli aktuelt pa
sikt. Dgren fremstod funksjonell pa befaringstidspunktet.
Det anbefales jevnlig vedlikehold og kontroll av
pakninger, beslag og overflatebehandling. Som fglge av
alder ma utskifting paregnes pa sikt. Eldre dgrer har
normalt redusert isolasjonsevne sammenlignet med
dagens standard, og videre aldring kan medfgre gkt
slitasje og redusert funksjon over tid.

- Etasjeskille/gulv mot grunn | Malt hgydeforskjell pa
mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
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Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. Det ble registrert hgydeforskjeller i
gulvkonstruksjonen p& mellom 10 og 20 mm over en
malelengde pa 2 meter. Malingene overstiger
standardens grenseverdier for TG1, og tilstandsgrad er
derfor satt i henhold til kravene i NS 3600. Avvikene
vurderes & veere relatert til byggets alder,
konstruksjonstype og naturlige setninger og bevegelser
som kan oppsté over tid i eldre
trebjelkelagskonstruksjoner. Det ble ikke registrert
forhold som indikerer padgéende konstruksjonssvikt pa
befaringstidspunktet. For & fa tilstandsgrad O eller 1 méa
hgydeforskijeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere
gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike tiltak. Det anbefales ingen
umiddelbare tiltak utover normal observasjon og
vedlikehold. Hgydeforskjellene kan medfgre mindre
skjevheter i gulv og innredning, men vurderes ikke & ha
vesentlig betydning for normal bruk av boligen péa
befaringstidspunktet.

- Innvendige trapper | Det mangler handlgper pa
veggside av trappen. Tilstandsgrad 2 er gitt pa bakgrunn
av dagens sikkerhetskrav. Montering av handlgper pa
veggside anbefales for 8 bedre sikkerheten ved bruk av
trappen. Manglende handlgper kan gi redusert sikkerhet
og ekt risiko for fallulykker, spesielt for barn, eldre og
personer med nedsatt bevegelighet.

TGIU - Ikke undersgkt/utilgjengelig:

- Varmtvannstank | Boligen har egen varmtvannsbereder
plassert i bod/vaskerom. Berederen var ikke tilgjengelig
for naermere kontroll pé befaringstidspunktet da
installasjonen var skjult bak lagrede gjenstander og
innredning. Vurderingen er derfor begrenset til
tilgjengelige observasjoner uten naermere kontroll av
berederens utfgrelse, alder og tilstand.

- Fuktsikring og drenering | Ifglge tidligere
salgsdokumentasjon skal dreneringsarbeider veere utfgrt
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av sameiet i 2017. Opplysningen er ikke naermere
kontrollert i forbindelse med denne rapporten.

Helse, miljg og sikkerhet

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

Opplistingen over er ikke uttsmmende 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 lgsninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) & foreta tilsyn av elektriske anlegg
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20 ar 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.

(vrig informasjon



Adresse
Oberst Rodes vei 35C, 1152 OSLO

Gnr. 158, bnr. 251, snr. 4, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Kristoffer Smith-Meyer og Pernille Henriksen

Sameie
Sameiet Oberst Rodes vei 35 C

Organisasjonsnummer: 912 499 200

Sameiet Oberst Rodes vei 35 C (org. Nr. 912 499 200).
Heretter kalt Sameiet. Formalet er & ivareta og bestyre
felles interesser for eierne av de fire seksjonene.

Felles eiendom er utvendige arealer, bygningskropp,
fellesanlegg og fellesrom | kjeller og pé loft.

Deltagere | Sameiet er eierne av boligseksjon 1-4.

Til hver boligseksjon hgrer 1 stemme i Sameiet.

De enkelte boligseksjonen har alle fglgende brgk: 25/100
Til hver seksjon harer eksklusiv eierett til leilighet samt
boder og loft i henhold til fglgende :

Snrl: 1 etg. Tilhgrende kijeller.

Snr2: 1 etg. Tilhgrende kjeller

Snr 3: 2 etg. Tilhgrende loft over 2 etg.

Snr 4: 2 etg. Tilhgrende loft, kjellerbod 1 og 2.

Forsiden av huset mot Oberst Rodes vei, disponeres og
brukes i fellesskap. | bakhagen har den enkelte seksjon
eksklusiv bruksrett til areal angitt pa vedlagte kart,
vedlegg 2.

Parkering for de ulike seksjonene fremgar av samme
kart. @vrig eller ytterligere plassering av
parkeringsplasser pa grunn, bestemmes av sameierne.

Husdyr: Det er ingen bestemmelser mot dyrehold.

Forkjgpsrett: Ingen forkjgpsrett.
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Styregodkjennelse: Ingen styregodkjennelse.

Energiklasse
G

Info energiklasse

Denne boligen er energimerket. P& en skala fra A til G, der
A er best, har denne boligen oppnéadd Orange G (en
normalbolig vil gjerne ligge i omradet C-F). Kopi av
energiattest ligger vedlagt i salgsoppgaven eller kan féas
ved henvendelse til megler.

Oppvarming

Boligen har elektrisk oppvarming med elektriske ovner
og varmekabler. Det er varmekabler pa badet. | stuen er
det montert en frittstdende vedovn.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket var 16 118
kWh. Det er viktig & merke seg at energiforbruket kan
variere fra husstand til husstand.

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

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

Som boligeier ma du fortsatt ha en stremavtale med en
stremleverandgr.

Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https://
www.regjeringen.no/no/tema/energi/strom/
sporsmal-og-svar-om-norgespris
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Regulerings og arealplaner
Eiendommen er omfattet av reguleringsplan for
sméhusomrader i Oslos ytre by (5-4220), ogsa kalt
«smahusplanen». Smahusplanen styrer hvordan det kan
bygges og fortettes pa eiendommer som er omfattet av
planen, og legger begrensninger for hvor mye det er lov &
bygge pa eiendommene.

Plan- og bygningsetaten har igangsatt revidering av
smahusplanen. Den reviderte planen skal bidra til &
skjerme smé&husomrédene for ytterligere fortetting, og
sgrge for et sterkere vern av de grgnne verdiene nar det
bygges innenfor planomrédet.

Oslo kommune har vedtatt midlertidig forbud mot tiltak i
de omradene smahusplanen gjelder. Vedtaket forbyr alle
tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6, og gir blant
annet sterke begrensninger i muligheten for rivning,
oppfaring og bygningsmessige endringer. Det er gjort
enkelte unntak fra forbudet. Det er for eksempel tillatt &
gjere innvendige tiltak, som bruksendring, sa lenge det
ikke innebeerer opprettelse av en ny boenhet. For mer
informasjon, se:https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/
saksinnsyn/showfile.asp?
jn0=2022072153&fileid=10231629

Tinglyste heftelser

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

158/251/3:

22121922 - Dokumentnr: 993098 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om vann/kloakkledning

Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om veg
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Gjelder denne registerenheten med flere
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 158 BNR: 251

09121938 - Dokumentnr: 15332 - Best. om vann/
kloakkledn.

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Gjelder denne registerenheten med flere
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 158 BNR: 251

29.04.1953 - Dokumentnr: 5779 - Best. om vann/
kloakkledn.

Gjelder denne registerenheten med flere
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 158 BNR: 251

23111979 - Dokumentnr: 29534 - Pantsettelseserkleering
Belgp: NOK 10 000

Panthaver: SAMEIET

Gjelder denne registerenheten med flere

23111979 - Dokumentnr: 29534 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

SNR: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 25/100

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 4 SEKSJONER

05.071995 - Dokumentnr: 35503 - Resek/endring formal/
brgk/tilleggsdel

Endring av Formaél/sameiebrak:

SNR: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 76/306

2711.2015 - Dokumentnr: 1112204 - Bestemmelse om veg
Oberst Rodes vei godkjennes inntil videre i sin
naveerende bredde

Plikt til framtidig vederlagsfri avstéelse av

veigrunn til Oslo kommune

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Gjelder denne registerenheten med flere



25.04.2016 - Dokumentnr: 364445 - Bestemmelse om
veg

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 158 BNR: 1077
Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke

fra Oslo kommune

Gjelder denne registerenheten med flere

25.04.2016 - Dokumentnr: 364445 - Best. om vann/
kloakkledn.

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 158 BNR: 1077
Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke
fra Oslo kommune

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

25.04.2016 - Dokumentnr: 364445 - Best. om vann/
kloakkledn.

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 158 BNR: 229 FNR:
O SNR: 1

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 158 BNR: 229 FNR:
O SNR: 2

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 158 BNR: 1024
Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke

fra Oslo kommune

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

Dokumenter kan fés ved henvendelse til megler.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt.

De gvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant pa inntil
2 ganger folketrygdens grunnbelgp (2G) som sikkerhet
for krav knyttet til sameieforholdet, slik som f.eks.
felleskostnader.

Legalpant er pant som ikke vises i grunnboksutskriften,
og har prioritet foran tinglyste lan, for eksempel banklan
pé seksjonen. Legalpant til kommunen har hgyere
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prioritet enn legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse pahviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Korttidsutleie av hele boligseksjonen i
mer enn 90 dggn er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes
utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen kan
fravikes i vedtektene og settes til mellom 60 og 120
dagn.

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

Bygget er ikke utfgrt med radonsperre.

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av naerstdende eller gjennom 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,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjaper 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
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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
felge 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.
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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 a 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 mé 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 mé
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 avtalevilkér avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge &
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 vaere 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 neaeringsdrivende/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 il
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
pavirket 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.
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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 kjgper 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 er», 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.

Kjaperens 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 hjiemmesiden. 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.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten

oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
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gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av navaerende 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 méa 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 bar 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 & vaere 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

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 60 000,00
Grunnpakke bolig info** kr 11 700,00

Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm. kr 22 850,00

Oppgjarshonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 10 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. (farste gratis)
3000, per stk kr 0,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 24 125,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsferer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 138 575,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
gjennomfgres, har megler krav pé rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfert 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
Adam Warsame
Eiendomsmegler | Partner
adam.warsame@emera.no

TIf: 925 51135
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Meglerforetaket

Emera No2 AS

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

Salgsoppgavedato

05.06.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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

Sgderberg & 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

Kolibri Forsikring AS - tilbyr bolig-/innbo og andre
tingskadeforsikringer

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02260184

Selger 1 navn Selger 2 navn

Pernille Henriksen Kristoffer Smith-Meyer

Gateadresse

Oberst Rodes vei 35C

Poststed

OsLO 1152

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 2019 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder |6 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige |

Polise/avtalenr. | 92551264 |

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?

M Nei [ Ja

Initialer selger: PH, KS 1

53

Document reference: 02260184



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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfgrt av

|Ja, kun av fagleert

|Totalrenovering av bad, gjennomfert i 2017. Fullstendig dokumentasjon foreligger, inkludert FDV i fysisk form.

|Christiania bad

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

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

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

M Nei [ Ja
2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja
M Nei [ Ja
Svar
Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

To reparasjoner etter brudd pa vannledning, og en reparasjon av avlgpsledninger. Samme rotarsak, intern vei til to
eneboliger i bakkant ble brukt av anleggsmaskiner som hadde skadet rgrene i forbindelse med bygging i
2015/2016.

| Bradrene Hansen Graveservice AS, Reyken Entreprener AS,Stake & Graveservice AS,

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

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

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

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

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

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

|Ja, kun av fagleert

M Nei [ Ja

M Nei [ va

M Nei [ Ja

M Nei 1 va

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

| Skiftet ut tre stikkontakter inne

| Mer elektro

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

] Nei Ja

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

M Nei [ va

13  Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

] Nei Ja

Beskrivelse

| Montert utvendig ladeboks

14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Initialer selger: PH, KS
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18.

a

20

21

22

23

24

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei 1 va

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

| Utvendig maling av hele huset, gjennomfert 2024

| Bygg Support AS

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

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

M Nei [ Ja
] Nei Ja
Beskrivelse

Loftet er innredet for boligformal. Sgknad for flytting av brannskillet, slik at utvidelsen kan godkjennes, er under

utarbeidelse og snart klar for innsending med 3 ukers behandlingstid hos bygningsmyndighetene.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

M Nei [1Ja

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?

] Nei Ja

Beskrivelse

Forslag til ny smahusplan er planlagt vedtatt og gjort rettskraftig innen utlepet av 2026. Forslaget er ventet sendt

pa offentlig ettersyn i juni 2026.

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

] Nei Ja

Beskrivelse

Er det foretatt radonmaling?

Allerede nevnt, utvidelse til loft star forelepig uten sgknad og tillatelse

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

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

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

M Nei [ va
MNei [
M Nei [ Ja
avtaler)?

M Nei 1 va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei [ Ja
[ Nei Ja
Beskrivelse

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Dagens felleskostnader pa 2000 per maned ber gkes med ca 10 % for a dekke opp for skte kommunale utgifter
siste ar.

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [ Ja

Initialer selger: PH, KS
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Tilleggskommentar

Det er planer om & dele opp én av dagens tre boenheter i bygningen, slik at den igjen blir en firemannsbolig som opprinnelig bygget. Det er
allerede 4 eierseksjoner i sameiet, som vil samsvare med ny godkjent situasjon.

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet 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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende 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 nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

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 fer overtakelse.

Forgvrig 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 kjop 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, sesken, 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 & kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Oberst Rodes vei 35C - Nabolaget Hellinga/Bekkelagshegda serest - vurdert av 43 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
o Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport

@ Lambertseterveien
Linje 74, 75A, 75B

2min %
0.2 km

a Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

ﬁ Kvalitet pa skolene
Veldig bra 86/100

» Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Lambertseter
Linje 1,4

5min %
0.4 km

Kastellet
Linje 13,19

14 min 4
1.2 km

Nordstrand stasjon
Linje L2

5 min &
2.4 km

Ryen
T-bane, buss

6 min &
3.2km

Skoler

Lambertseter skole (1-10 kl.)
592 elever, 13 klasser

9 min &
0.8 km

Aldersfordeling

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

Omréde Personer Husholdninger
[l Hellinga/Bekkelagshegdas... 1097 436

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Karlsrud skole (1-10 kl.)
550 elever, 32 klasser

11 min 4
0.9 km

Kastellet skole (1-10 kl.)
605 elever, 33 klasser

13 min %
1.1 km

Nordstrand ungdomsskole (8-10 kl.)
306 elever, 24 klasser

5min &
2.4 km

Brannfjell skole (8-10 kl.)
593 elever, 36 klasser

5 min &
2.7 km

Barnehager

Radarveien barnehage (1-5 ar)
54 barn

Knausen barnehage (1-5 ar)
120 barn

Den Bla Appelsin Kanvas-barnehage (1-...
61 barn

Lambertseter videregaende skole
825 elever, 30 klasser

13 min %
1 km

Ulsrud videregaende skole
624 elever

8 min &
3.7 km

Dagligvare

Meny Lambertseter

Kiwi Cecilie Thoresens Vei
PostNord

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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

Lambertseter Senter

&= 1. Egen bil
! 2. Tog/t-bane

@ Boots apotek Lambertseter

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Kollektivtilbud

Veldig bra 90/100 B 35% i barnehagealder

. o W 38%6-1238r
Steynivaet I 16%13-15 4r

Lite stoyniva 87/100 W 11%16-184r

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 87/100

Familiesammensetning
Sport

@ Lambertseter idrettsanlegg 9 min &
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.7 km

Nordstrand kunstgressbane 10 min &
Ballspill, fotball, friidrett, squash 0.8 km

SATS Lambertseter 7 min & Enslig m. barn

EVO Lambertseter Senter 8 min &

Boligmasse

W 46% enebolig
B 18% rekkehus %

" 1% blokk
B 34% annet B Hellinga/Bekkelagshegda serest

[ Oslo og omegn
. Norge

Sivilstand

Enke/Enkemann

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




rofilen er hentet fra ulike data r kan forekom

Innholdet i nab
hvordan nab

urderer nabolaget. FINN.no AS feil/mang

60



Tilstandsrapport

T&T

TAKST & TOMRERPARTNER AS

Eﬁg Firemannsbolig
@ Oberst Rodes vei 35C, 1152 OSLO () 0SLO kommune

# gnr. 158, bnr. 251, snr. 4

Sum areal alle bygg: BRA: 92 m? BRA-i: 78 m?

TR

Befaringsdato: 01.06.2026 Rapportdato: 05.06.2026 Oppdragsnr.: 22746-1013 Referansenummer: 1L7926

Foretak: TAKST&T@MRERPARTNER AS Takstingenigr: Tommy Olsen

TAKST & TOMRERPARTNIR AS

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

Sertifisert takstingenigr med hgy faglig kompetanse og lang erfaring innen bolig- og skadetaksering. Leverer grundige, objektive
og beslutningsstgttende rapporter tilpasset bade privatmarkedet og profesjonelle aktgrer. Kvalitet, presisjon og tillit star i
sentrum i alle oppdrag.

Rapportansvarlig

Tommy Olsen

tommy@ttpas.no
417 62 119

Oppdragsnr.: 22746-1013 Befaringsdato: 01.06.2026 Side: 2 av 19




Oberst Rodes vei 35C, 1152 OSLO TAKST&T@MRERPARTNER AS
Gnr 158 - Bnr 251 Hamangskogen 96
0301 OSLO 1338 SANDVIKA

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

1 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 oppfeért (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ 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 apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© 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.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 22746-1013 Befaringsdato: 01.06.2026 Side: 3 av 19
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Oberst Rodes vei 35C, 1152 OSLO TAKST&T@MRERPARTNER AS
Gnr 158 - Bnr 251 Hamangskogen 96
0301 OSLO 1338 SANDVIKA

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
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.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til 4 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.

aTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I
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 & fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900

Oppdragsnr.: 22746-1013 Befaringsdato: 01.06.2026 Side: 4 av 19
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Oberst Rodes vei 35C, 1152 OSLO
Gnr 158 - Bnr 251
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

TAKST&T@MRERPARTNER AS
Hamangskogen 96
1338 SANDVIKA

Boligen fremstar som gjennomgéaende oppgradert og godt
vedlikeholdt med omfattende moderniseringsarbeider utfgrt i
perioden 2017-2018. Bad, kjgkken, overflater, deler av de
tekniske installasjonene samt loftsetasjen er opplyst
oppgradert i denne perioden. Innvendig fremstar boligen med
en god og tidsmessig standard sett opp mot byggear.

Det er registrert enkelte forhold som ma forventes pa en
bygning av denne alderen, herunder aldersrelaterte forhold
ved tak, vinduer, dgrer og enkelte konstruksjoner. Det er
videre registrert avvik knyttet til ventilering av
takkonstruksjon, feieradkomst, mindre skjevheter i
etasjeskiller samt manglende handlgper pa én side av
innvendig trapp.

Det foreligger ogsa avvik mellom godkjente byggetegninger og
dagens bruk av loftsetasjen. Selger opplyser at det er igangsatt
prosess for a fa forholdet godkjent, men endelig godkjenning
var ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

Samlet sett vurderes boligen a holde en god standard med
normalt vedlikeholdsbehov og enkelte paregnelige
oppgraderinger som fglge av alder og bruk.

Firemannsbolig - Byggear: 1954

UTVENDIG

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en
besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson
under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Taket er utstyrt med utvendige takrenner, nedlgpsrgr og beslag i
lakkert metall. Beslag er etablert rundt gjennomfgringer og
tilslutninger for a lede vann bort fra konstruksjonen. Takrenner og
nedlgp fremsto funksjonelle ved befaringstidspunktet. Normal
aldring og slitasje ma forventes ut fra alder.

Ytterveggene er oppfgrt som bindingsverkskonstruksjon fra
byggearet og utvendig kledd med liggende bordkledning. Fasadene
fremstar generelt i normal stand ut fra alder og konstruksjonstype.
Veggkonstruksjonen er i hovedsak vurdert fra visuelle
observasjoner da bygningsdelen i liten grad er tilgjengelig for
kontroll uten destruktive inngrep. Det ma paregnes Igpende
vedlikehold av utvendig kledning og overflatebehandling som fglge
av normal aldring og vaerpavirkning.

Takkonstruksjonen er utfgrt som trekonstruksjon fra byggearet.
Loftsetasjen ble innredet og modernisert i 2018 med blant annet
nye overflater, ny trapp, takvinduer og etterisolering av deler av
takkonstruksjonen. Konstruksjonen er vurdert ut fra tilgjengelige og
synlige flater pa befaringstidspunktet. Skjulte konstruksjoner er ikke
tilgjengelige for kontroll uten destruktive inngrep.

Boligen har i hovedsak malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra
1980/1981. | forbindelse med innredning og modernisering av
loftsetasjen i 2018 ble det montert nyere takvinduer. Vinduene er
kontrollert ved visuell besiktigelse og stikkprgvekontroll av

Ga til side

Oppdragsnr.: 22746-1013

Befaringsdato: 01.06.2026
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funksjon. Vindu i soverom til hgyre for entré fremstod vanskelig a
apne pa befaringstidspunktet. For gvrig ble det ikke registrert
vesentlige funksjonsavvik utover normal alder- og bruksslitasje. Pa
grunn av vinduenes alder ma vedlikehold og utskifting paregnes pa
sikt.

Boligen har entrédgr mot felles adkomst og skyvbar balkongdgr
med glassfelt fra stue. Entrédgren er utfgrt som brann- og lyddgr i
henhold til byggets opprinnelige forutsetninger. Dgrene ble
kontrollert ved visuell besiktigelse og funksjonsprgving pa
befaringstidspunktet. Dgrene fremstod funksjonelle med normal
alder- og bruksslitasje. Balkongdgren gir adkomst til balkong og
bidrar til gode lysforhold i oppholdsrommet.

Boligen har balkong med adkomst fra stue. Balkongen er utfgrt
med tredekke og rekkverk i trekonstruksjon. Eier opplyser at
balkongen ble oppgradert i 2018. Konstruksjonen er vurdert ved
visuell besiktigelse, og det ble ikke registrert vesentlige skader eller
forhold som tilsier unormal slitasje pa befaringstidspunktet.

INNVENDIG

nnvendige overflater bestar av parkett og laminat pa gulv, malte
plateflater pa vegger og malte platehimlinger. Boligen ble i
hovedsak modernisert i 2017-2018 og fremstar med normal
bruksslitasje sett opp mot alder og utfgrte oppgraderinger.
Etasjeskillet er utfgrt som tradisjonelt trebjelkelag mellom
etasjene. Konstruksjonen er ikke tilgjengelig for full kontroll uten
destruktive inngrep.

Boligen har frittstaende vedovn montert i 2017, tilknyttet murt
teglpipe. lldstedet er plassert i stuen og fungerer som supplement
til boligens gvrige oppvarmingskilder. Pipe og ildsted er vurdert ved
visuell besiktigelse av tilgjengelige flater. Det er ikke utfgrt
funksjonstest eller innvendig kontroll av pipe.

Innvendig trapp mellom hovedetasjen og loftsetasjen utfgrt i
treverk med apne trinn og glassrekkverk. Trappen ble etablert i
forbindelse med innredning av loftsetasjen i 2018 og fremstar med
moderne utfgrelse og normal bruksslitasje ut fra alder. Vurderingen
er basert pa visuell kontroll av tilgjengelige deler.

Innvendige dgrer bestar hovedsakelig av malte profilerte dgrer i
trekarm med malt listverk. Dgrene fremstar med normal funksjon
og aldersmessig bruksslitasje. Flere dgrer er skiftet i forbindelse
med tidligere modernisering av boligen.

Ga til side

VATROM G4 til side
Bad

Badet er opplyst totalrenovert i 2017. Det foreligger fremlagt
dokumentasjon i form av FDV-dokumentasjon og
samsvarserklaeringer for deler av arbeidene.

Flislagte vegger og malt himling.

Flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Plastsluk med klemring. Smgremembran pa vegger og
banemembran pa gulv iht. fremlagt dokumentasjon.
Servantinnredning, vegghengt toalett og dusjhjgrne med
glassdgrer.

Mekanisk avtrekk via ventil og tilluft via spalte under dgr.
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig som fglge av
tilliggende konstruksjoner. Det er utfgrt fuktspk med fuktindikator
pa tilgjengelige og utsatte flater i tilknytning til vditrommet. Det ble
ikke registrert forhgyede fuktverdier pa befaringstidspunktet.
Vurderingen er begrenset til tilgjengelige flater uten destruktive

Side: 5av 19



Oberst Rodes vei 35C, 1152 OSLO TAKST&T@MRERPARTNER AS
Gnr 158 - Bnr 251 Hamangskogen 96
0301 OSLO 1338 SANDVIKA

Beskrivelse av eiendommen

inngrep. Lovlighet Gatil side

KJPKKEN G4 til side Firemannsbolig

Kigkkeninnredning fra Kvik med slette fronter, heltre benkeplater, * Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de

kiskkengy med nedfelt induksjonstopp samt nedfelt oppvaskkum. stemmer ikke med dagens bruk

Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer og hgyskap med Det er registrert avvik mellom godkjente byggetegninger og

integrert stekeovn og mikrobglgeovn. Innredningen fremstar med dagens bruk av boligen. Loftsetasjen er innredet og benyttes

normal bruksslitasje sett opp mot alder. til oppholdsrom/soverom, og tidligere dokumentasjon

Kjpkkenventilator integrert i himling med avtrekk fgrt ut av boligen. opplyser at loftet ikke var byggemeldt eller godkjent for varig
opphold. Selger opplyser at det er igangsatt en prosess for a fa

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side loftsetasjen godkjent. Det er imidlertid ikke fremlagt

Boligen har vannledninger utfgrt som rgr-i-rgr-system med dokumentasjon som bekrefter endelig godkjenning fra
fordelerskap. Deler av anlegget er opplyst etablert i forbindelse bygningsmyndighetene pa befaringstidspunktet. Kjgper
med ombyggings- og moderniseringsarbeider utfgrt i 2017. anbefales & undersgke forholdet naermere.
Synlige avigpsrgr er hovedsakelig utfgrt i plast. Deler av

avigpsanlegget er opplyst fornyet i forbindelse med ombyggings-

og moderniseringsarbeider utfgrt i 2017. Vurderingen er basert pa

visuelle observasjoner av tilgjengelige installasjoner.

Boligen har naturlig ventilasjon via ventiler og vinduer, samt

mekanisk avtrekk fra kjgkken og vatrom. Ventilasjonslgsningen er

vurdert ut fra synlige og tilgjengelige installasjoner pa

befaringstidspunktet.

Boligen har egen varmtvannsbereder plassert i bod/vaskerom.

Berederen var ikke tilgjengelig for naermere kontroll pa

befaringstidspunktet da installasjonen var skjult bak lagrede

gjenstander og innredning. Vurderingen er derfor begrenset til

tilgjengelige observasjoner uten naermere kontroll av berederens

utfgrelse, alder og tilstand.

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entré. Det

elektriske anlegget bestar hovedsakelig av skjult kabling. Eier

opplyser at anlegget ble oppgradert i forbindelse med

rehabilitering av boligen i 2017. Det foreligger fremlagt

samsvarserklaering for utfgrte elektriske arbeider.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Ifglge tidligere salgsdokumentasjon skal dreneringsarbeider vaere
utfgrt av sameiet i 2017. Opplysningen er ikke naermere kontrollert
i forbindelse med denne rapporten.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Oppdragsnr.: 22746-1013 Befaringsdato: 01.06.2026 Side: 6 av 19
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Oberst Rodes vei 35C, 1152 OSLO TAKST&T@MRERPARTNER AS
Gnr 158 - Bnr 251 Hamangskogen 96
0301 OSLO 1338 SANDVIKA

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader ©  Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga tl side
15 i
'&5‘ Innvendig > Innvendige trapper Ga til side

HELSE, MILU@ OG SIKKERHET

10 Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Det er ikke foretatt radonmadlinger, og bygget er heller Ga il side
ikke utfgrt med radonsperre.

5

B .
- TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Firemannsbolig
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatilside
@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering G til side
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@  Utvendig > Taktekking Ga til side
@ Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
@  Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
@  Utvendig > Vinduer 4 til si
© utvendig > Dgrer Ga til side
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FIREMANNSBOLIG

Byggear Kommentar

1954 Bygningen er opprinnelig oppfart i
1954. Boligen er senere modernisert
og oppgradert med blant annet bad,
kjgkken, elektrisk anlegg og innredet
loftsetasje. Det foreligger
opplysninger om omfattende
oppgraderinger utfgrt i perioden
2017-2019.

Anvendelse

Boligformal

Standard

Boligen holder gjennomgaende god standard med flere
oppgraderinger av nyere dato. Innvendige overflater fremstar
moderne med parkett-/tregulv, oppgradert kjgkkeninnredning,
modernisert bad og oppgradert elektrisk anlegg. Loftsetasjen er
innredet og gir boligen utvidet bruksareal.

Vedlikehold

Boligen fremstar generelt godt vedlikeholdt pa
befaringstidspunktet. Det er utfgrt Igpende vedlikehold og
modernisering de senere arene. Normal alders- og bruksslitasje ma
paregnes. Bygningen er likevel av eldre dato, og fremtidig
vedlikehold ma forventes som fglge av alder og normal
levetidsbetraktning.

Tilbygg / modernisering
2018 Modernisering Loftsetasjen ble innredet og
modernisert. Arbeidene omfattet
etablering av ny trapp mellom etasjene,
innredning av oppholdsrom og soverom,
nye gulv, nye overflater pa vegger og
himlinger, montering av nye takvinduer
samt etterisolering av deler av
takkonstruksjonen. Det ble ogsa utfgrt
oppgraderinger av balkong/uteplass
med tilhgrende bygningsmessige
arbeider.

2017 Modernisering Boligen gjennomgikk en omfattende
modernisering. Arbeidene omfattet
etablering av nytt bad med nye vann- og
avlgpsinstallasjoner, nytt kjgkken med
flytting av kjgkkenlgsning, oppgradering
av elektrisk anlegg, nye gulv, vegg- og
himlingsoverflater, utskifting av
innvendige dgrer samt endringer i
planlgsningen. Det ble videre fjernet
baerevegg mellom kjgkken og stue og
etablert ny baerebjelke/staldrager.
Dokumentasjon og samsvarserklaeringer
er opplyst a foreligge for deler av
arbeidene.

UTVENDIG
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AP8 Taktekking
Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Taktekking og undertak er av en alder hvor forventet levetid i stor grad
er oppbrukt. Selv om det ikke ble registrert tegn til pagaende lekkasjer
ved befaringen, medfgrer alder alene gkt sannsynlighet for skjulte
svekkelser og fremtidige fuktinntrengninger. Paregnelige vedlikeholds-
og utskiftningskostnader ma forventes.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det anbefales a etablere en plan for Igpende kontroll og vedlikehold av
taktekking og undertak. Ved tegn til svekkelser, skader eller lekkasjer bgr
ngdvendige reparasjoner utfgres uten ugrunnet opphold. Pa grunn av
alder bgr det ogsa paregnes fremtidig utskifting av taktekking og
eventuelt undertak.

Konsekvens ved manglende tiltak:

Dersom svekkelser eller lekkasjer ikke oppdages og utbedres i tide, kan
dette medfgre fuktinntrengning i takkonstruksjonen med risiko for
rateskader, redusert isolasjonsevne og skader pa innvendige overflater.
Slike fglgeskader kan medfgre omfattende og kostbare reparasjoner.

' Jr8 Nedlgp og beslag
Beskrivelse
Taket er utstyrt med utvendige takrenner, nedlgpsrgr og beslag i lakkert
metall. Beslag er etablert rundt gjennomfgringer og tilslutninger for a
lede vann bort fra konstruksjonen. Takrenner og nedlgp fremsto
funksjonelle ved befaringstidspunktet. Normal aldring og slitasje ma
forventes ut fra alder.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Det er registrert manglende tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
Taket mangler ngdvendige sikkerhetsanordninger i form av stigetrinn
og/eller annen godkjent adkomstlgsning frem til pipe. Videre er renner,
nedlgp og beslag av en alder hvor mer enn halvparten av forventet
brukstid vurderes & veaere passert. @kt alder medfgrer gkt risiko for
slitasje, korrosjon og redusert funksjon over tid. Det ble ikke registrert
tegn til aktive lekkasjer eller vesentlige skader pa befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Side: 8 av 19



Oberst Rodes vei 35C, 1152 OSLO
Gnr 158 - Bnr 251
0301 OSLO

Tilstandsrapport

TAKST&T@MRERPARTNER AS
Hamangskogen 96
1338 SANDVIKA

Det anbefales & etablere forskriftsmessig adkomst til pipe for feier ved
montering av ngdvendige sikkerhetsanordninger. Renner, nedlgp og
beslag bgr kontrolleres og vedlikeholdes jevnlig, og utskifting ma
paregnes pa sikt som fglge av alder og normal slitasje. Manglende
feieradkomst kan medfgre at pipe og ildsted ikke kan kontrolleres og
feies pa en sikker mate. Svekkelser i renner, nedlgp og beslag kan over
tid fgre til lekkasjer og fuktskader pa fasader, takkonstruksjon og
tilstgtende bygningsdeler dersom forholdene ikke utbedres.

‘ Veggkonstruksjon
Beskrivelse
Ytterveggene er oppfgrt som bindingsverkskonstruksjon fra byggearet
og utvendig kledd med liggende bordkledning. Fasadene fremstar
generelt i normal stand ut fra alder og konstruksjonstype.
Veggkonstruksjonen er i hovedsak vurdert fra visuelle observasjoner da
bygningsdelen i liten grad er tilgjengelig for kontroll uten destruktive
inngrep. Det ma paregnes Igpende vedlikehold av utvendig kledning og
overflatebehandling som fglge av normal aldring og vaerpavirkning.

Vurdering av avvik:
* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Det er registrert ingen eller begrenset luftespalte mellom nedre kant av
kledningen og terreng/grunnmur. Mangelfull lufting reduserer
konstruksjonens evne til uttgrking og kan medfgre gkt fuktbelastning pa
kledning og underliggende konstruksjoner. Forholdet sees ofte pa eldre
bygninger hvor dagens anbefalte avstand mellom kledning og terreng
ikke er ivaretatt.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det anbefales & etablere bedre lufting og tilstrekkelig avstand mellom
kledning og terreng der dette er praktisk giennomfgrbart. Manglende
lufting kan over tid fgre til forhgyet fuktbelastning, redusert levetid pa
kledningen samt risiko for rate- og fuktskader i underliggende
konstruksjoner.

‘ Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjonen er utfgrt som trekonstruksjon fra byggearet.
Loftsetasjen ble innredet og modernisert i 2018 med blant annet nye
overflater, ny trapp, takvinduer og etterisolering av deler av
takkonstruksjonen. Konstruksjonen er vurdert ut fra tilgjengelige og
synlige flater pa befaringstidspunktet. Skjulte konstruksjoner er ikke
tilgjengelige for kontroll uten destruktive inngrep.

Vurdering av avvik:
 Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Det er registrert begrenset ventilering av takkonstruksjonen. Eldre
takkonstruksjoner er ofte utfgrt med mindre ventilasjon enn dagens
anbefalte Igsninger. Begrenset luftutskifting kan medfgre redusert
uttgrkingsevne og gkt risiko for oppfukting av konstruksjonen over tid.
Det ble ikke registrert tegn til aktive lekkasjer eller fuktskader pa
befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:
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Det anbefales & kontrollere ventilasjonsforholdene naermere ved
fremtidige arbeider pa tak eller loft. Ved oppgradering av
takkonstruksjonen bgr ventileringen forbedres i henhold til dagens
anbefalinger. Mangelfull ventilering kan over tid bidra til oppfukting av
konstruksjonen, redusert levetid pa bygningsdeler og gkt risiko for fukt-
og rateskader.

Vinduer
Beskrivelse
Boligen har i hovedsak malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra
1980/1981. | forbindelse med innredning og modernisering av
loftsetasjen i 2018 ble det montert nyere takvinduer. Vinduene er
kontrollert ved visuell besiktigelse og stikkprgvekontroll av funksjon.
Vindu i soverom til hgyre for entré fremstod vanskelig a apne pa
befaringstidspunktet. For gvrig ble det ikke registrert vesentlige
funksjonsavvik utover normal alder- og bruksslitasje. Pa grunn av
vinduenes alder ma vedlikehold og utskifting paregnes pa sikt.

Arstall: 1980 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne/lukke.
¢ Det er awvik:

Vinduene er i hovedsak fra 1980/1981, og mer enn halvparten av
forventet levetid er passert. Eldre vinduer har normalt redusert
isolasjonsevne sammenlignet med moderne vinduer og kan ha slitasje
pé overflatebehandling, pakninger og beslag. Vindu i soverom til hgyre
for entré fremstod vanskelig & apne ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales vedlikehold og justering av vinduet i soverom til hgyre for
entré for a sikre tilfredsstillende funksjon. Eldre vinduer bgr kontrolleres
og vedlikeholdes jevnlig. Som fglge av alder ma utskifting paregnes pa
sikt. Manglende vedlikehold kan fgre til redusert funksjon, trekk,
varmetap og gkt risiko for fuktpavirkning rundt vinduskonstruksjonene.

Dgrer
Beskrivelse
Boligen har entrédgr mot felles adkomst og skyvbar balkongdgr med
glassfelt fra stue. Entrédgren er utfgrt som brann- og lyddgr i henhold til
byggets opprinnelige forutsetninger. Dgrene ble kontrollert ved visuell
besiktigelse og funksjonsprgving pa befaringstidspunktet. Dgrene
fremstod funksjonelle med normal alder- og bruksslitasje. Balkongdgren
gir adkomst til balkong og bidrar til gode lysforhold i oppholdsrommet.

Arstall: 1980 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Skyvbar balkongdgr er av eldre dato, og mer enn halvparten av
forventet levetid vurderes 3 vaere passert. Som fglge av alder ma det
paregnes gkt vedlikeholdsbehov samt at utskifting kan bli aktuelt pa sikt.
Dgren fremstod funksjonell pa befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales jevnlig vedlikehold og kontroll av pakninger, beslag og
overflatebehandling. Som fglge av alder ma utskifting paregnes pa sikt.
Eldre dgrer har normalt redusert isolasjonsevne sammenlignet med
dagens standard, og videre aldring kan medfgre gkt slitasje og redusert
funksjon over tid.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Boligen har balkong med adkomst fra stue. Balkongen er utfgrt med
tredekke og rekkverk i trekonstruksjon. Eier opplyser at balkongen ble
oppgradert i 2018. Konstruksjonen er vurdert ved visuell besiktigelse, og
det ble ikke registrert vesentlige skader eller forhold som tilsier unormal
slitasje pa befaringstidspunktet.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
nnvendige overflater bestar av parkett og laminat pa gulv, malte
plateflater pa vegger og malte platehimlinger. Boligen ble i hovedsak
modernisert i 2017-2018 og fremstar med normal bruksslitasje sett opp
mot alder og utfgrte oppgraderinger.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

‘ Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskillet er utfgrt som tradisjonelt trebjelkelag mellom etasjene.

Konstruksjonen er ikke tilgjengelig for full kontroll uten destruktive
inngrep.

Vurdering av avvik:

¢ Mélt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Det ble registrert hgydeforskjeller i gulvkonstruksjonen pa mellom 10 og
20 mm over en malelengde pa 2 meter. Malingene overstiger
standardens grenseverdier for TG1, og tilstandsgrad er derfor satt i
henhold til kravene i NS 3600. Avvikene vurderes & veere relatert til
byggets alder, konstruksjonstype og naturlige setninger og bevegelser
som kan oppsta over tid i eldre trebjelkelagskonstruksjoner. Det ble ikke
registrert forhold som indikerer pagaende konstruksjonssvikt pa
befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak

o For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Det anbefales ingen umiddelbare tiltak utover normal observasjon og
vedlikehold. Hgydeforskjellene kan medfgre mindre skjevheter i gulv og
innredning, men vurderes ikke a ha vesentlig betydning for normal bruk
av boligen pa befaringstidspunktet.

Pipe og ildsted
Beskrivelse
Boligen har frittstaende vedovn montert i 2017, tilknyttet murt teglpipe.
lldstedet er plassert i stuen og fungerer som supplement til boligens
@vrige oppvarmingskilder. Pipe og ildsted er vurdert ved visuell
besiktigelse av tilgjengelige flater. Det er ikke utfgrt funksjonstest eller
innvendig kontroll av pipe.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Innvendige trapper
Beskrivelse

Innvendig trapp mellom hovedetasjen og loftsetasjen utfgrt i treverk
med dpne trinn og glassrekkverk. Trappen ble etablert i forbindelse med
innredning av loftsetasjen i 2018 og fremstar med moderne utfgrelse og
normal bruksslitasje ut fra alder. Vurderingen er basert pa visuell
kontroll av tilgjengelige deler.

Arstall: 2018 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

e Det er awvik:

Det mangler handlgper pa veggside av trappen. Tilstandsgrad 2 er gitt
pa bakgrunn av dagens sikkerhetskrav.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Montering av handlgper pa veggside anbefales for a bedre sikkerheten
ved bruk av trappen. Manglende handlgper kan gi redusert sikkerhet og
gkt risiko for fallulykker, spesielt for barn, eldre og personer med
nedsatt bevegelighet.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendige dgrer bestar hovedsakelig av malte profilerte dgrer i trekarm
med malt listverk. Dgrene fremstar med normal funksjon og
aldersmessig bruksslitasje. Flere dgrer er skiftet i forbindelse med
tidligere modernisering av boligen.

VATROM
ETASIJE 2 > BAD

Generell
Beskrivelse

Badet er opplyst totalrenovert i 2017. Det foreligger fremlagt
dokumentasjon i form av FDV-dokumentasjon og samsvarserklaeringer

for deler av arbeidene.
Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE 2 > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Flislagte vegger og malt himling.
Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE 2 > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse

Flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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ETASIJE 2 > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Plastsluk med klemring. Smgremembran pa vegger og banemembran pa
gulv iht. fremlagt dokumentasjon.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASIE 2 > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse
Servantinnredning, vegghengt toalett og dusjhjgrne med glassdgrer.
Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASIE 2 > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Mekanisk avtrekk via ventil og tilluft via spalte under dgr.
Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASIE 2 > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig som fglge av
tilliggende konstruksjoner. Det er utfgrt fuktsgk med fuktindikator pa
tilgjengelige og utsatte flater i tilknytning til vatrommet. Det ble ikke
registrert forhgyede fuktverdier pa befaringstidspunktet. Vurderingen er
begrenset til tilgjengelige flater uten destruktive inngrep.

KIGKKEN
ETASJE 2 > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse
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Kjgkkeninnredning fra Kvik med slette fronter, heltre benkeplater,
kiskkengy med nedfelt induksjonstopp samt nedfelt oppvaskkum.
Kjgkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer og hgyskap med integrert
stekeovn og mikrobglgeovn. Innredningen fremstar med normal

bruksslitasje sett opp mot alder.
Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE 2 > STUE/KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse

Kjpkkenventilator integrert i himling med avtrekk fgrt ut av boligen.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Boligen har vannledninger utfgrt som rgr-i-rgr-system med fordelerskap.
Deler av anlegget er opplyst etablert i forbindelse med ombyggings- og
moderniseringsarbeider utfgrt i 2017.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Avlgpsrgr
Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr er hovedsakelig utfgrt i plast. Deler av avigpsanlegget
er opplyst fornyet i forbindelse med ombyggings- og
moderniseringsarbeider utfgrt i 2017. Vurderingen er basert pa visuelle
observasjoner av tilgjengelige installasjoner.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon via ventiler og vinduer, samt mekanisk
avtrekk fra kjpkken og vatrom. Ventilasjonslgsningen er vurdert ut fra
synlige og tilgjengelige installasjoner pa befaringstidspunktet.

O cuu

Beskrivelse

Varmtvannstank

Boligen har egen varmtvannsbereder plassert i bod/vaskerom.
Berederen var ikke tilgjengelig for naermere kontroll pa
befaringstidspunktet da installasjonen var skjult bak lagrede gjenstander
og innredning. Vurderingen er derfor begrenset til tilgjengelige
observasjoner uten naermere kontroll av berederens utfgrelse, alder og
tilstand.

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entré. Det elektriske
anlegget bestar hovedsakelig av skjult kabling. Eier opplyser at anlegget
ble oppgradert i forbindelse med rehabilitering av boligen i 2017. Det
foreligger fremlagt samsvarserklaering for utfgrte elektriske arbeider.

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

Nei

Sporsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2017

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

Nei

Generell kommentar

Takstmannen er ikke autorisert til 3 kontrollere elektriske anlegg.
Vurderingen er derfor begrenset til visuell kontroll av tilgjengelige
installasjoner og opplysninger gitt av eier. Det elektriske anlegget er ikke
funksjonstestet utover det som fglger av forskrift til avhendingslova. Det
opplyses at deler av anlegget ble oppgradert i forbindelse med
moderniseringsarbeider utfgrt i 2017, og det foreligger fremlagt
dokumentasjon for deler av arbeidene.

TOMTEFORHOLD

@ Fuktsikring og drenering

Beskrivelse

Ifglge tidligere salgsdokumentasjon skal dreneringsarbeider veere utfgrt
av sameiet i 2017. Opplysningen er ikke naermere kontrollert i
forbindelse med denne rapporten.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke underspkelser med sikte pG @
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. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
| TR | T8A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong o4 I (BRA-i)
[ | /:] L Bod
— Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= B bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
o ~ BRA-e
Sie ; ”f:“' \ ( ) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o o (BRA-b) boenheten(e)
Bad Wit | I
> ‘ Teknisk stwe
/ rom
i Terrasse- og % 2
: l 5 balkongareal Are‘alel av terrasser, apne balkonger
X Y Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje [~ >
Svelom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sarasde (GUA) (areal med lav takhayde).
"
_ Areal med lav takheyde (ALH) er ikke

BRA- L ) \ maleverdig areal, som skyldes skratak
Bod 4 ER""’ 2 y!

Innglasset .
baglkong og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Felles ganasjeaniegg

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a 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, apne 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 & 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 sgknad 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.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling 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 sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

rad 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?
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Arealer

Firemannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)

Etasje 2 61 61 6
Etasje 3 17 17
Kjeller 14 14
SUM 78 14 6
SUM BRA 92
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

i Entré, soverom, soverom 2, bad,
Etasje 2 .

stue/kjokken

Etasje 3 Stue, soverom
Kjeller
Kommentar

Arealene er oppmalt pa befaringstidspunktet i henhold til gjeldende maleregler. Det gjgres oppmerksom pa at innredet loftsetasje ikke
samsvarer med fremlagte godkjente byggetegninger. Selger opplyser at det er igangsatt prosess for a fa forholdet godkjent. Boligen disponerer
i tillegg to boder i kjeller, bestdende av én bod pa ca. 8 m? samt én bod/vaskerom pa ca. 6 m2.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Det er registrert avvik mellom godkjente byggetegninger og dagens bruk av boligen. Loftsetasjen er innredet og benyttes til
oppholdsrom/soverom, og tidligere dokumentasjon opplyser at loftet ikke var byggemeldt eller godkjent for varig opphold.
Selger opplyser at det er igangsatt en prosess for a fa loftsetasjen godkjent. Det er imidlertid ikke fremlagt dokumentasjon
som bekrefter endelig godkjenning fra bygningsmyndighetene pa befaringstidspunktet. Kjgper anbefales a underspke
forholdet nermere.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [] Ja Nei

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har dpenbare ulovligheter? Ja D Nei

Kommentar: Det er registrert avvik mellom godkjente byggetegninger og dagens bruk av boligen. Loftsetasjen er innredet og benyttes til
oppholdsrom, men det er ikke fremlagt dokumentasjon som bekrefter at tiltaket er omsgkt og endelig godkjent av
bygningsmyndighetene. Selger opplyser at det er igangsatt en prosess for a fa forholdet godkjent. Dagens bruk avviker derfor
fra fremlagte godkjente byggetegninger pa befaringstidspunktet.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
01.6.2026 Tommy Olsen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 158 251 4 IKKE OPPGITT (Ambita) Eiet
Adresse

Oberst Rodes vei 35C

Hjemmelshaver

’

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Manglerud i Oslo kommune. Omradet bestar hovedsakelig av blokkbebyggelse og rekkehus med narhet til offentlig
kommunikasjon, skoler, barnehager, dagligvareforretninger og gvrige servicetilbud. Det er kort vei til rekreasjonsomrader og turmuligheter.

Adkomstvei

Adkomst via offentlig vei frem til eiendommen.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal. Interessenter oppfordres til a gjgre seg kjent med gjeldende reguleringsbestemmelser
og eventuelle planer for omradet.

Om tomten

Tomten er felles eiet og opparbeidet med interne gangveier, grgntarealer og beplantning. Tomten fremstar som normalt vedlikeholdt pa
befaringsdagen.

Tinglyste/andre forhold

Det kan foreligge tinglyste erkleaeringer, servitutter og rettigheter som fglger eiendommen. Det henvises til grunnboksutskrift og @vrige
salgsdokumenter.
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 04.06.2026
2 05.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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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 lgnnsomme. Hva det vil koste a 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 & 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 tilbehar, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbeher.

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.
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*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 gjenvaerende 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 gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere 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 oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22746-1013

Befaringsdato: 01.06.2026

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
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Oberst Rodes vei 35 C
Postnr 1152

Sted Oslo

/Al‘:iﬁg:fétsnr. / H0201

Gnr. 158

Bnr. 251

Seksjonsnr. 4

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr. H0201

Merkenr. A2019-1017480
Dato 07.06.2019
Innmeldtav  Caroline Ephraim

Energimerke

i D
D
D
§ D
: D
: m
o
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.



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,

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

« den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

Ved & fglge 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 fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
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

- Etterisolering av yttertak / loft

- Etterisolering av yttervegg

- Utskifting av vindu

- Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats,
alternativt pelletskamin

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 gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar
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- Tetting av luftlekkasjer

- Randsoneisolering av etasjeskillere

- Isolere loftsluke

- Termografering og tetthetsproving

- Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring
- Installere luft/luft-varmepumpe

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:

Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Attest utstedt med enkel registrering.

Sméhus
Firemannsbolig
1954

Tre
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2

Elektrisitet
Ved
Periodisk avtrekk fra bad/kjokken

Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn




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

tlf. 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

www.enova.no/hjemme



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Oberst Rodes vei 35 C Gnr: 158
Postnr/Sted: 1152 Oslo Bnr: 251
Leilighetsnummer: H0201 Seksjonsnr: 4
Bolignr: HO201 Festenr:
Dato: 07.06.2019 11:29:55 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2019-1017480
Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfert av: Caroline Ephraim

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 vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/darer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttertak / loft

Evt. kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller lgsblast isolasjon. Etterisolering krever dampsperre pa varm side av
isolasjonen. Tetting av loftsluke mé alltid gjennomfares samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over loftsluka. For
etterisolering av yttertak avhenger utfgrelse/metode av dagens tilstand.

Tiltak 4: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke 4 tette vindsperra
nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 5: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 6: Isolere loftsluke
Loftsluken isoleres og tettes ved bruk av tettelister for & redusere varmetap og direkte luftiekkasjer.

Tiltak 7: 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 8: Termografering og tetthetspreving

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.
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Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 9: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator
Dersom kjokkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 10: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: 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 12: Installere luft/luft-varmepumpe

Det kan vurderes a installere en luft/luft-varmepumpe (ogsa kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis" varme fra uteluften som
tilferes inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fas ved en apen romlgsning. For hver
kilowattime varmepumpen bruker i stram, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte.

Tiltak 13: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med der utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut
med en pelletskamin. Nye vedovner, peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at raykgassforurensning og
utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn. De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat, slik at
man kan stille inn gnsket temperatur. Kaminen kan starte og slokke av seg selv, og mange kaminer kan ogsa programmere inn
ukeprogram, med f.eks. nattsenkning.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

Gjor 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/rgyk eller stearinlys). Sett ikke magbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

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
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning pa dryppende kraner.
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, 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 strom pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann
enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt a koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av
microbglgeovn 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 kjalekap 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 aker
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tips 10: Fyr riktig med ved

Bruk tarr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i 4pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar peisen
ikke er i bruk.
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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 spknad 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 fgr 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 for 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, for 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 (VO51114)

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
gjennomfgres i de delomrader, der dette ikke er til hinder for gjennomfgringen av utgravningen,
eller utgjgr en fare for a pdfpre 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.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SMAHUSOMRADER I OSLOS YTRE BY
(S-4220) (Med endrede §§ 6,7, 8,9, 10, 12, 18 og 20).

Paragraf 1-20
§ 1 Avgrensning

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

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.

§ 3 Hensikten med reguleringsplanen

Hensikten med reguleringsplanen er a legge til rette for en utvikling i planomradet med
bebyggelse med smahuskarakter, og & opprettholde og styrke smahusomradenes kvaliteter. Planen
skal ivareta omradenes estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige og miljgmessige kvaliteter
knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap, vegetasjon og biologisk mangfold.

§ 4 Bebyggelsesplan

Tiltak med 10 eller flere nye boenheter kan bare oppfgres pa grunnlag av godkjent
bebyggelsesplan.

§ 5 Utomhusplan

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.

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

For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet kan kommunen forenkle kravet til
dokumentasjon.

§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning

6.1
Nearomradets landskap/terreng, grgntdrag og bebyggelsesstruktur skal vare fgrende ved
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.



Fglgende definisjoner legges til grunn:

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
av figur la-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert nzromrade der det er
naturlig at et stgrre eller mindre omrade ses i sammenheng.

mE

:

Figur la : Figur 1b: Figur Ilc:
Neeromrdde der tiltak ligger Neeromrade der tiltak liggeri ~ Neeromrade der tiltak ligger bak
langs vei/gate vei-/gatekryss bebyggelse langs vei/gate

b. Med bebyggelsesstruktur menes méten 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 grontdrag.

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

d. Med grgntdrag menes vegetasjonsbelter som strekker seg over flere eiendommer.

6.2

Kommunen skal godkjenne tiltakets plassering. Ved plassering av tiltak skal bebyggelsesstruktur
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.

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

Ny bebyggelsesstruktur innenfor enhetlige omrader kan tillates, dersom denne kan viderefgres
over flere eiendommer i neeromradet pa en slik mate at en enhetlig bebyggelsesstruktur sikres.

6.4
I neeromrader uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse
plasseres i nyskapende strukturer, og disse skal binde omradet sammen.
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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 sarlig 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
pé 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 veere 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 vare 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 a 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, apen 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 neeromradet.

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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Intern

Vedtekter

For Sameiet Oberst Rodes vei 35 C g.nr 158 b.nr 251

1. Navn og formal

Sameiet Oberst Rodes vei 35 C (org. Nr. 912 499 200). Heretter kalt Sameiet. Formalet er a ivareta og
bestyre felles interesser for eierne av de fire seksjonene.

Felles eiendom er utvendige arealer, bygningskropp, fellesanlegg og fellesrom | kjeller og pa loft.

2. Deltagere
Deltagere | Sameiet er eierne av boligseksjon 1-4.
Til hver boligseksjon hgrer 1 stemme i Sameiet.
De enkelte boligseksjonen har alle fglgende brgk:
25/100

Til hver seksjon hgrer eksklusiv eierett til leilighet samt boder og loft i henhold til fglgende :
Snr. 1: 1 etg. Tilhgrende kjeller.

Snr2: 1 etg. Tilhgrende kjeller
Snr 3: 2 etg. Tilhgrende loft over 2 etg.
Snr 4: 2 etg. Tilhgrende loft, kjellerbod 1 og 2.

Forsiden av huset mot Oberst Rodes vei, disponeres og brukes i fellesskap. | bakhagen har den enkelte
seksjon eksklusiv bruksrett til areal angitt pa vedlagte kart, vedlegg 2.

Parkering for de ulike seksjonene fremgar av samme kart. @vrig eller ytterligere plassering av
parkeringsplasser pa grunn, bestemmes av sameierne.

3. Organisasjon og ledelse
Arsmgte er sameiets gverste organ.

Til & foresta den daglige ledelse og drift velges et styre som bestar av styreleder og 2 styremedlemmer,
som representerer hver sin seksjon. Styret forplikter Sameiet utad ved underskrift av styreleder og 1 av
2 styremedlemmer.

4. Valg
Styreleder velges av arsmgte. Funksjonstid er 2 ar. Styrets medlemmer ma vaere sameiere eller tilhgre

deres husstander.

5. Arsmgte
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Arsmgte innkalles hvert ar ved utgangen av mars. Fglgende saker skal behandles:
a. Arsberetning fra styret
b. Arsregnskap
c. Budsjett for kommende ar
d. Valg
e. Saker som arsmgte for gvrig skal behandle, ma vaere innkommet senest to uker fgr arsmgte
avholdes.
Alle beslutninger som ikke gjelder endringer av vedtektene er gyldige ved 2/3 flertall.
Beslutninger som treffes pa arsmgte protokolleres. Protokollen undertegnes av mgtedeltagerne.
Styrets formann sgrges for innkallelse til arsmgte minst 14 dager i forveien. | innkallingen skal det
redegjgres for de saker som skal behandles.

6. Fordeling av kostnader
Kostnader som palgper i forbindelse med sameiet belastes sameierne etter fglgende fordelingsngkkel :
25% pr seksjon.

7. Spesielle kostnader
I den utstrekning spesielle kostnader inntreffer er den enkelte sameier forpliktet til & skaffe tilveie og
innbetale til sameiet sin andel.

8. Lgpende finansiering
Styret setter opp forslag til driftsbudsjett for hvert regnskapsar. Utgiftene i det vedtatte budsjett
fordeles pa sameierne i henhold til fordelingsngkkelen under pkt. 6. Sameierne betaler hver maned 1/12
av sin andel inn pa sameiets bankkonto. Betalingen er forskuddsvis.

9. Forsikringer
Huset er fellesforsikret som flerfamiliehus.
Den enkelte sameier sgrger selv for gnsket forsikring som dekker den enkeltes boligseksjon, innredning,
inventar etc. Utbetalte forsikringssummer skal prinsipielt benyttes til & utbedre skader som er forvoldt.

10. Vedlikehold
Sameierne besgrger og bekoster selv innvendig vedlikehold av sine boligseksjoner. Den enkelte sameier
er selv ansvarlig for skader som oppstar i egen eller andres boligseksjon som fglge av manglende eller
darlig vedlikehold.

11. Bruk av fellesrom og felles eiendom
| forbindelse med bruk av fellesrom og felleseiendom skal styret til enhver tid oppstille regler, derunder
ogsa husorden.

12. Overdragelse og fremleie
Overdragelse eller fremleie av boligseksjoner ma meddeles styret. Ved overdragelse av boligseksjon ma
den enkelte sameier vaere forpliktet til & sgrge for at den nye eier undertegner 1 eksemplar av sameiets
vedtekter.

13. Endring av vedtekter
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Beslutning om vedtektsendring ma fattes med 2/3 flertall av samtlige sameiere.

14. Opplgsing av sameiet
Sameiet kan ikke opplgses sa lenge Oberst Rodes vei 35 C er oppdelt i individuell eiendom og felles
eiendom.

Opprettet av advokat Thore Fjelstad, Oslo den 1. juli 1979
Korrigert pa arsmgte den 4. juni 1981

Korrigert pa arsmgte den 25. Mars 1993

Korrigert pa arsmgte den 21. April 1994

Korrigert pa ekstraordinaert arsmgte den 20. Oktober 2010
Korrigert pa ekstraordinaert arsmgte den 7. desember 2020

Vedlegg 1: seksjonstegninger
Vedlegg 2: utvendig areal

Intern
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Oberst Rodes vei 35.
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Plan av loft.
Oberst Rodes vei 35.
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K Attestert kopi av dok.nr. 1995/35503/105 Sidelav7
B Kartverket 4o cteringstidspunkt 2026-06-02 10:36

[Retumerss t Begjaering” om tinglysing av
B, Brssn0 oppdeling i eierseksjoner

Oberst Rodes vei 35, 1152 Oslo 11 T4 1 ECES 0P OELI 1 G
tel. 22-29-21-52
Opplysningene i feltene 1-4 registreres i grunnboken

Kommunenr, | Kommunenavn

pdelt | eierseksjoner, (jfr. lov av 4. mars 1983 nr. 7) slik det fremgar av etterstdende fordelingsliste

Brek |s For-| Brak [ [For-| Brok For- | Brek For- | Brek For- | Brok
(tefler) 3 |51 |mai | teler) s |57 mats| (teller) [ |ma | (teller)® |57 [mai | telier) s * |méi# fiteller) )

3 2 3 i I 3 2 3 2 3 2| 3
76 2
84 22
76 23
70 24

25
26
27

Doknr: 35503 Tinglyst 05.07.1995 Emb. 1
28 STATENS KARTVERK FAST Elennom

29 a4y oy

Sum tellere: |  3pg = nevner: 306

Begjeringen gjelder reseksjonering. TINGLYST
Korrigerte plantegninger vedlegges. 5 JUL 1995

OSLO BYSh&VEREMBETE
DAGBOKNR: 385073

Noter:

1) Begjaring, siluasjonsplan og plantegning sendes ti i [ . hvorav ett skal vaere pé linglysingspapir.

2) Deter aaalnmes

3) Fenslabeellandnluwlasbarenérdetaliamhmm

4 B=b N= G= jon, SB = jon bolig, SN = samlesgksion naring.

5) vwopmdlngmlwwwmmmmMmmmmmmmmm

6) mummmmmmwmmmmm.mmmmmmmm.mnmm Pante-
rett | seksj il det ge g av falk ifter m.v. som inntas | op gsbegjaeringen ber tinglyses ved agne obliga-
mpﬂmmmmmmmwmi ppdelingsbegjaringen gir ikke g.

Nr. 3035 Forlag: Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo  4-30




Attestert kopi av dok.nr. 1995/35503/105
Attesteringstidspunkt 2026-06-02 10:36

Side2av7

= Kartverket

| 5. Egenerkleering om oppfylielse av lovens krav (§ 7 . f.). Godkjent av Kommunaldep
Undertegnede erklaerer at

a) |:] seksjoneringen gjelder et prosjektert bygg/bygg under oppferelse hvor byggetillatelse er gitt.
eller

|___] saks]oneringsn gjelder et bestiende bygg hvor oppdelingen skjer i samsvar med tidligere arealsutnyttelse.

der et bestaende oppdelingen innebaerer endring(er) av tidligere areals-
- mwm%?alla nadvendige til r I'or endringene er gitt.

eiendommen w&gﬂnﬂ er bruksenheter. Den er oppdelt i naturl hen-
. EI dkmwgrmm ska!ha(ﬁﬁnr 20g3). g : e

c) gl hver boligseksjon har egen inngang, eget kjpkken, bad og WC innenfor bruksenheten (§ 5 nr. 3).
eller
har egen in etk n, WC innenfor bruksenheten, men
£ ikke alle pol egen inngang, eget kekicen, bad og 780 0pp-

ingen bonmslag eller aksjeselskap me som borettslag, som er
2241933 (§ 5 nr. 3, annet ledd).

d) fastsettelsen av sameiebreken bygger p&: (§ 5 nr. 4, ferste ledd)

[] bruksenhetenes areal.
eller
[X] bruksenhetenes innbyrdes verdi.

Fylles bare ut dersom seksjoneringen gjelder bestiende bygg:

en[] Kommunen er varslet om seksjoneringen for mer enn & méneder siden. Det e ke fatel vedtak om ulbed-
rinqspwam. brfom regu!aﬂng til fornyelsesomrade etter plan- og bygningsioven eller by-
fornyelsesloven (§ 5 nr. 4, 1redie ledd).
eller

[ kommunen har gjort unntak fra seksjoneringsforbudet i § 5 nr. 4, tredje ledd.
eller
kommunen har meddelt at § 5 nr. 4, tredje og fierde ledd ikke er til hinder for seksjoneringen.

e ]:l seksjoneringen fon.atwtlar tillatelse til bygging av nye bruksenheter eller annen ominnredning
(pan- og bygningsloven § 93).

8 en forutsetter tillateise il sammensiding av eksisterende boliger eller oppdeling av
o EI eksiateranda boliger til hybler (plan- og bygningsioven § 93 jir. § 91 a).

hy®[ ] seksjoneringen forutsetter tilatelse til bruksendring (plan- og bygningsioven § 91 a).

Undertegnede er kjent med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erkleering (straffeloven § 189 og § 190).

6. Tegninger m.v.
Vedlegg:

jene oq loft, alt i A4 format og fortlepende sidenummerert.
i ?Wﬁd) h ksenhetene og deres seksjonsnumre (forslag) tydelig angitt
annet

Kopi av varsel til kommunen eller kommunens vedtak eller meddelelse om at seksjonering kan gjennomferes (pkt. Se)F
Byggetillatelsen (pkt. 5f)

Tillatelsen til sammenslding av boliger elier oppdeling av bolig til hybler (pkt. 5g)
Bruksendringstillatelsen (pkt. 5h)

l&:ﬁw I-!iarllnalma\u(ne)s m-ﬂﬁm
e T9F-957 7 f,, st

WMLA#M

7 Kmpimmsletssndtimmwennsm mwwwmwmwwaw.
8) Dersom dette t er mé d jon for tillateise vedlegges.
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L
« 2 3 NOY. 1973 a9 S
BEGJERING

[ I

OSLO BYSKRIVEREMBETE

om oppdeling av eiendommen gnr. 158, bnr. 251,
. Oberst Rodes vei 35, i Oslo i eierseksjoner.

. Eiendommen gnr. 158, bnr. 251, Oberst Rodes vei 35 i Oslo,
som er bebygget i 1953 med en boligeiendom bestdende av

2 etasjer samt kjeller og loft, begjzres herved oppdelt i
4 eierseksjoner i samsvar med nedenstdende fordelingsliste

. Hver seksjon bestdr av den ideelle andel avy eiendommen,
som tilsvarer sameiebrgken.

Til hver seksjon hg¢rer eksklusiv disposisjonsrett over den
leilighet m/boder og garasje som efter fordelingslisten er
tillagt seksjonen.

Avskriftens ri!digu!ﬁet bekreﬂe::-eﬁ

. Fordelingsliste:
Seksjon Leilig- | Etg. | Brutto 2 Antall | Kjeller [Lofts- |Garasje| Sameie-
. nr. het nr. | nr. | areal m” | beboel~| bod nr. |bod nr.|nr. andel %
sesram :

ik 11 1 79,0 4 Jiog sl 1 25%

2 32 1 70,4 3 l og 6|2 2 25%

3 21 2% 79,0 4 4 og 8|4 25%

4 22 Z'e 70,4 L 2 og 5(3 25%

298,8 100%
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2 3 NOV. 1978 1554

Sameiet forbeholdes herved panterett for kr. 10.000,-
i hver seksjon, prioritert efter fgrste overdragelses-
sum. Samelet plikter A& vike prioritet for inntil 80%
av den enkelte andels linetakst til enhver tid.

Panteretten har ikke opptrinnsrett.

P4 sameiermgter har hver sameier 1 stemme uansett
andelens ste¢rrelse.

Avskiftens riktighet bekreftes 35

Den enkelte sameier har ikke forkjgpsrett og/eller
rett til & kreve sameiet oppls#st hverken etter
ndverende eller senere norsk rett, i forhold til
de gvrige sameiere.

Vedlegg: Tinglysingsgjenpart av begjaringen, situasjons-
planer og etasjeplaner m/tinglysingsgjenparter.
Erklaring fra Oslo kommune, Byplankontoret
samt kopl av firma attest.

Oslo, den 1. juli 1979

A/S OBEIRST RODESVETI 35
Henrik Weiszth (=)
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24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- 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, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



Noklene
i lomma.

XK Kolibri

Som kjgper av bolig i Emera eiendoms-
megling far du en ekstra trygg start
med 1 méned gratis bolig- eller innbo-
forsikring helt uten forpliktelser.

Etter praveperioden star man fritt til

a fortsette forsikringen hos Kolibri
eller velge et annet forsikringsselskap.
Tilbudet gjelder kun privatkunder.

Kolibri Forsikring AS tar kontakt for
praktisk informasjon og muligheter.

Forsikring
fikser vi.

Les mer om oss pa
- kolibriforsikring.no



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt 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 saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger 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
tilherende festeordning samt musikkanlegg falger 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,
medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
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 medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

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

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

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, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

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

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



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 a 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, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom 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 _ , g cenpes. §
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Adam Warsame
Eiendomsmegler | Partner

adamwarsame@emera.no
+47 925 51135

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

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

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

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 ogsd budforheyelser, 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 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 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 stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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. Nér 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
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

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 3/ Advokatforeningen

CIERIDOM NMOIDCE



Budskjema

Adam Warsame
adamwarsame@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

925 51135 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.

B R

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.

135

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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N/ 4 TRYKT | NORGE
20410848 NO-3619
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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