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Norsk takst

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

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

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

Haaland Takst & Boligveiledning AS

Utfgrer taksttjenester

Rapportansvarlig

Gard Sundbg Haaland
Uavhengig Takstingenigr
gard@haaland-takst.no
922 64 215

Norsk takst
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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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd 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.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

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 vaere 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 ser ut til & veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller 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 vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 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?

Arealer

Oppdragsnr.:  20347-1257 Befaringsdato:  30.09.2025 Side: 4 av 8


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Stovnerveien 82 C, 0982 OSLO

Gnr 102 - Bnr 361
0301 OSLO

Enebolig

Etasje
Etasje
2. Etasje

3. Etasje

sumMm
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Etasje

2. Etasje

3. Etasje

Kommentar

Internt bruksareal
(BRA-i)

36

54

37

127
144

Entré / gang, bod, toalettrom,

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

17

17

Internt bruksareal
(BRA-i)

trapperom, stue/kjskken

Innglasset balkong

(BRA-b)

Trapperom, stue m/trapp, soverom,
omkledningsrom, bad

Trapperom, loftstue, soverom, soverom
2, bad, soverom 3

Areal er malt pa stedet og sammenstilt med tegninger fra prosjektet.
- Bruksareal av boligen er inkludert innvendige vegger, trapperom, sjakter ved vatrom, kjgkken, ventilasjon.

SUM

53

54

37

Eksternt bruksareal

Haaland Takst & Boligveiledning AS ‘
Assiden 100 k
1860 TRGGSTAD

Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
(TBA) (ALH) (GUA)
53
18 54
2 15 52
20 15 159

Innglasset balkong

(BRA-e) (BRA-b)

Garasje, bod / teknisk rom

- Innhukk ved inngangsdgr, ytterdgr ved bod og skyvedgrer til hage males som del av gulvareal.
- Kott i 1etg. under trapp er ikke maleverdig pa grunn av lav takhgyde
- Apent trapperom i 3. etg. males som del av gulvareal.
- Takvinduer med bredde minimum 60 cm glass er maleverdig ( bredde pa vindu pa baderom er malt til 0,73 m )

@vrige takvinduer er malt til bredde pa 50 cm.

Nye arealregler fra 1. januar 2024 med benevnelser / underkategorier til BRA: BRA-i BRA-e, BRA-b

| tillegg opplyses det om apent areal TBA:

Terrasse i 2. etg. er oppmalt til 17,7 m2

Ved soverom i 3. etg. som vender mot nord-g@st er det utkraget balkong som rgmningsvei / brannstige pa vegg
Areal av remningsbalkong er oppmalt til 1,6 m2

Eneboligen gar over tre plan

1. etasje: Gang m/ lukket trapp, kjgkken, toalettrom og bod

2. etasje: Stue m/ lukket trapp, soverom, walk-in garderobe / omkledningsrom og baderom
3. etasje: 3 soverom, baderom og stue med apent trapperom.

Det er skrahimling i alle rom.

Ikke maleverdige arealer i 3. etg. etter maleregler for skrahimling (AHL) opplyses som tilleggsinformasjon.

Boligen har en garasje med direkte adkomst, areal er oppmalt til 15 m2
Skyvedgr i vegg til bakenforliggende bod med ventilasjonsaggregat, areal av bod er oppmalt til 2,4 m2.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:

Oppdragsnr.:

20347-1257

Prosjekttegninger _ byggespknad

Befaringsdato:

30.09.2025
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:  Vinduer med svingfunksjon _ rémningsbalkong og brannstige pa vegg utenfor soverom i 3. etg. mot nord-gst

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 119 8
Kommentar
Enebolig Rom som tidligere er benevnt som S-rom er bod og walk-in-closet / garderobe

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Fra Til Til stede
30.9.2025 11:10:00 12:35:00 Gard Sundbg Haaland Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 102 361 4 225.3 m? Kartverket _ Eiet
Eiendomsregisteret,
seeiendom.no

Adresse

Stovnerveien 82 C

Hjemmelshaver
BM Boligutvikling Oslo AS

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
L fral k Plan - .

Ferdigattest 04.04.2025 astet ned fra Innsyn byggesak ved Plan Gjennomgatt 2 Ja

og Bygningsetat, Oslo Kommune
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Forutsetninger

Generelt

Kunden skal lese gjennom dokumentet fgr bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler som bgr
rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 maneder, bgr du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Arealberegninger for boenheter

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

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

Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at arealet skal 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 takhgyde (ALH) opplyses sammen med
BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a kunne regnes som BRA/maleverdig
areal.

Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m
og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veaere 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 tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt sarskilt. 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.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-
ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning
for om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med teknisk forskrift og
mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

Personvern

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

Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og mulig reservasjon

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysningene fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt
utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen og andre tilstgtende bransjer. Les mer om dette og hvordan du
kan reservere deg pa www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra takstrapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:

samtykke.vendu.no/VA6517

Takstmannens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i boligbransjen. Se nazermere om kravene
til god takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn

Er du som forbruker misforngyd med takstmannens arbeid eller opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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Egne forutsetninger

Oppdrag fra hjemmelshaver til eiendommen er tjeneste med oppmaling av innvendig areal for kjedet enebolig i forbindelse
med informasjon ved salgsannonse.

Rapporten gir en oversikt av total areal (BRA ) for boligen som bestar av hovedplanii 1. etg., 2. etg., og 3. etg. med skrahimling.
Integrert i boligen er garasje med bakenforliggende bod.

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen som kan pavirke
dette oppdraget.

- Takstingenigren fglger det regelverk og de etiske regler Norsk Takst har fastsatt for medlemmene.

- Krav til takstmannens integritet er beskrevet i takseringsbransjens etiske retningslinjer.

Arealrapporten er utfgrt iht. Norsk Takst sitt utvalg for utarbeidede nye regler om arealmaling pr. 01.01.2024.

- Det gjgres oppmerksom pa at rommenes bruk kan vare i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter
NS3940.

- Rapporten er basert pa en visuell befaring uten inngrep i byggverket / konstruksjonen.

- | forbindelse med arealmaling er det ikke foretatt kontrollmalinger med hensyn til toleransekrav angitt i NS 3420.

- Det forutsettes at eiendommen er godkjent til dagens bruk, samt at eventuelle palegg fra offentlige myndigheter er oppfylt.

Ved befaring og oppmaling av boligen er denne mgblert med de begrensninger for evt. sma avvik ved oppmalinger som
foretas med lasermaler.

Takstmannen aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger om areal med mindre det er utvist grov
uaktsomhet.
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Plan- og bygningsetaten

HJORTH ARKITEKTER AS.
Herstadveien 14
3140 NOTTERQY

Deres ref.: Var ref. (saksnr.):
202304156-11
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: STOVNERVEIEN 82C
Tiltakshaver: BM BOLIGUTVIKLING OSLO AS
Tiltakstype: Enebolig

Oslo

Saksbehandler: Dato: 04.04.2025
Marianne Kaperdal

Eiendom: 102/361/0/0
Seker: HJORTH ARKITEKTER AS.
Tiltaksart: Oppfering

Ferdigattest - Stovnerveien 82 C

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for oppfering av fire

eneboliger - Hus C, mottatt 19.03.2025.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Dere har ogsa opplyst at det er utfert ikke-
spknadspliktige endringer som ikke gar utover rammene i tillatelsen. Endringene er vist pa «som
bygget»-tegninger. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202304156

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan 1/16
Avkjgrselsplan 1/18
Utomhusplan tak 1/22
Snitt 16 1/27
Snitt 17 1/28
Snitt 18 01.04.2022 1/29
Snitt 21 01.04.2022 1/30
Snitt 22 1/31
Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00

Postadresse:

postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo  Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Snitt 23 1/32
Utomhusplan ved 1. etasje 13.03.2025 10/7
Plan 1 etasje 13.03.2025 10/8
Plan 2.etasje 13.03.2025 10/9
Plan 3 etasje 13.03.2025 10/10
Plan tak 13.03.2025 10/11
Fasade nordvest CogD 1 13.03.2025 10/12
Fasade nordvest C og D 13.03.2025 10/13
Fasade nordgst C og F 13.03.2025 10/15
Fasade sgrgst C og D 13.03.2025 10/18
Fasade sgrvest C og F 13.03.2025 10/20

Andre forhold

Sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt ma monteres pa et godt synlig sted.

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshandtering ble mottatt 19.03.2025.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pé vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Marianne Kaperdal - saksbehandler
Ragnhild Christiansen - enhetsleder

enhet byggesaker ytre by nord

Kopi til:
BM BOLIGUTVIKLING OSLO AS, Postboks 239 @kern, 0510 OSLO
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