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Velkommen til

Stamhusveien 18A
1181 Oslo



Sjelden anledning | Nyoppusset (2025)
og delikat enebolig med hybel |
Hage, utsikt og flere parkeringsplasser

Velkommen til Stamhusveien 18 A - en gjennomfart renovert
enebolig over tre etasjer med moderne hybel, nye vatrom og
nye kjokken fra 2025. Her far du en sjelden kombinasjon av
klassisk bolig fra 1926 og omfattende oppgraderinger gjort av
faglaerte handverkere, inkludert nytt elektrisk anlegg, ny
drenering, kledning, vinduer, dgrer, overflater og tekniske
installasjoner.

Boligen har en romslig og familievennlig planlgsning med store
oppholdsrom, tre soverom (i hoveddelen), to baderom,
vaskerom, gjestetoalett og en fullverdig hybel med eget
kjgkken og bad i kjeller.

Utvendig byr eiendommen pa ny terrasse, pent opparbeidet
tomt, innkjgrsel med biloppstillingsplasser og skjermede
utearealer. En bolig som er estetisk, teknisk sterk og sveert
anvendelig.

Nokkelinformasjon

Prisantydning kr 15900 000
Omkostninger* kr 398 590
Totalpris inkl. omk. kr 16 298 590
BRA/BRA-I 173/173 m2
Ant. sov. 3
Tomteareal ca. 598.70 m2
Eiendomstype Enebolig
Eierform Eiet
Byggear 1926
Energimerking G




Les salgsoppgaven ngye

Som megler mater jeg hele tiden
mennesker pa jakt etter dremmeboligen.
Fordi boligkjgp er en av de viktigste
investeringene du gjer i livet ditt, har jeg full
forstaelse for at det kan veere en krevende
prosess. Det er mye informasjon man skal
sette seg inn i, og mange spgrsmal som
dukker opp underveis.

Hovedmalet med denne salgsoppgaven er
a gi deg nettopp all informasjonen du
trenger, slik at du har det beste grunnlaget
for & bestemme deg for om du @nsker a bli
med i budrunden eller ikke.

Jeg anbefaler deg a lese ngye gjennom
salgsoppgaven, slik at du stiller mest mulig
forberedt pa visning. Uansett hvilke
sporsmal du har, er det bare a ta kontakt
med meg.

Lykke til!

Soliman Sarwar

90517 305
soliman.sarwar@em1lsornorge.no



Informasjon om elendommen

Pris

Prisantydning kr 15 900 000
Omkostninger* kr 398 590
Totalpris inkl. omk. kr 16 298 590

*Omkostninger

Dok.avg. til staten, 2,5%: kr 397 500
Tinglysning av hjemmelsdok.: kr 545
Tinglysning av pantedok.: kr 545

Sum omkostninger: kr 398 590

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i avgifter/gebyrer.

Boligkjgperforsikring kr 16 400 — 19 200 (valgfritt tillegQ)

Offentlige/Kommunale avgifter

Kommunale avgifter: kr 28 834 pr. ar for 2026

| oppgitt belgp inngar ogsa eventuell eiendomsskatt til kommunen. Den totale kostnaden kan
variere etter eget forbruk.

Kommunal eiendomsskatt: kr 6 686 pr. ar for 2026

Det er i Oslo kommune vedtatt eiendomsskatt. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at
beregningsgrunnlaget vil veere hgyere for boliger som benyttes som sekundaer bolig. For & finne
beregningsgrunnlaget vennligst se Oslo kommunes hjemmeside. Det gjgres oppmerksom pa at
satsen for eiendomsskatt blir fastsatt arlig av bystyret. Eiendomsskatten vil derfor kunne variere
fra ar til ar. Det er ikke opplyst om stgrrelsen pa belsp pa eiendomsskatt pa denne boligen fra
Skatteetaten. Ny eier ma paregne a matte betale eiendomsskatt.

Vannavgift: kr  pr. ar for .

Registerbetegnelse
Gnr. 151, bnr. 30 i Oslo kommune. (Ideell andel 1/1.)

Areal

BRA-i: 173 m2
BRA total: 1773 m2

Kjeller
BRA-i: 54 m2.

1. etasje
BRA-i: 67 m2.
TBA: 20 m2.

2. etasje
BRA-i: 52 m2.

Ikke malbare arealer
Etasjen har et gulvareal pa 64 m2. Grunnet skratak er det kun 52 m2 som er maleverdig i etasjen.

Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmaling



Arealberegningen er utfert ved bruk av laserskanning med Leica BLK2GO. Skanningen danner en
detaljert punktsky som benyttes som grunnlag for ngyaktig oppmaling av byggets flater. Arealer
er beregnet i henhold til NS 3940:2023, og omfatter BRA-i, BRA-e og BRA-b der dette er relevant.
Fordelingen mellom P-rom og S-rom er vurdert og angitt i samsvar med standardens definisjoner.
Metoden gir ogsa presist grunnlag for beregning av balkongareal samt vurdering av maleverdig
areal i rom med skratak, basert pa ngye gjennomgang av punkt-skydata. Laserskanningen
reduserer risiko for maleavvik og gir et presist og etterprevbart grunnlag for rapportens arealer.

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av N$3940(2023).

Internt bruksareal (BRA-i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel
stue, soverom, kjskken, entré, bad, loftsrom, innvendig bod og gangareal mellom disse. Dersom
boligen bestar av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige
boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et eksempel pa dette kan veere en enebolig med adskilt
utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA-e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang,
gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilh@rer boenheten, men som ikke er direkte
tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan veere for eksempel garasje, naust eller utvendig
bod.

Innglasset balkong (BRA-b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av
boenheten.

Terrasse- og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og apne balkonger
som er tilknyttet boenheten.

Boligens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal, og areal med lav takhgyde (ALH) er areal
uten krav til minste himlingshayde.

Antall soverom
3
Se for gvrig informasjon under punktet «areal», og eventuell kommentar under «innhold» feltet.

Eierform
Eiet

Boligtype
Enebolig

Parkering

Det medfelger biloppstillingsplasser for ca. to biler pa fremsiden av eiendommen. Pa baksiden er
det ytterligere to parkeringsplasser, men merk at disse deles med nabo i Stamhusveien 18B iht.
tinglyst avtale.

Tomt
Tomteareal er 598.70 m2 pa eiet tomt.

Tomtebeskrivelse

Uteomradet gir rikelige muligheter a etablere bade uteplasser med mgblement, grill og annet
onskelig. Tomten er ryddig, opparbeidet og svaert brukervennlig, og kombinasjonen av ny
terrasse og skjermede arealer gir en bolig med flotte kvaliteter bade ute og inne. Stor og flat
hage er velegnet for barnefamilier til f. eks. trampoline og annen lek.

Byggear
1926



Innhold
2. Etasje
Gang, bad og 3 soverom.

1. Etasje
Entré, gang, stue, kjskken og toalettrom.

Kjeller
Hoveddel: Gang, bod og vaskerom.
Hybel: Gang, kjgkken, bad, soverom og stue.

Takhgyder:

2.etasje: 2,62m pa det hgyeste. Etasjen har skratak.
1.etasje: 2,61m i stuen.

Kjeller: 2,36m i stuen.

Alle innvendige og utvendige arealangivelser samt rombeskrivelse er hentet fra vedlagte
tilstandsrapport. Rom er av takstmann definert etter dagens faktiske bruk, og samme definisjon
er brukt i markedsfgring av boligen (prospekt, finn.no annonse og annet salgsmateriell),
uavhengig av hva rommene faktisk er byggemeldt som. Godkjente tegninger ligger i vedlegget
til salgsoppgaven. Det er avvik fra siste godkjente byggetegninger. Se pkt. om ferdigattest for
naermere informasjon.

Standard

Entré

Boligen gnsker deg velkommen med en gjennomfgrt og moderne entré hvor alt fremstar nytt,
gjennomtenkt og stilrent. De flislagte gulvene med varme gjor fersteinntrykket bade lunt og
eksklusivt. Her er det god plass til garderobelgsninger og praktiske soner, og allerede i entréen
fornemmer man det haye kvalitetsnivaet som preger hele huset etter renoveringen som sto klar
for for kort tid siden.

Stue

Stuen i hovedetasjen er et imponerende oppholdsrom - luftig, lys og elegant. Den generase
takh@yden kombinert med store vindusflater gir en fantastisk romfglelse. Her ligger gulv i
moderne fiskebensmgnster, og den apne planigsningen mellom stue og kjgkken gjer rommet
perfekt for bade sosiale sammenkomster og hverdagsliv. Alt er nytt, koordinert og gjennomfort i
et tidlgst og moderne uttrykk.

Kjokken (hoveddel)

Det splitter nye HTH-kjokkenet er en fryd bade visuelt og funksjonelt. Her er det lagt stor vekt pa
rene linjer, kvalitet og brukeropplevelse. De glatte frontene, den genergse arbeidsflaten og
integrerte hvitevarer skaper en helhetlig og sveert elegant kigkkenlasning. Apen planlgsning mot
stue gjor dette til et naturlig samlingspunkt for familie og venner.

Loftstue / 2. etasje

| 2. etasje fortsetter den gjennomfgrte standarden. En stilren og moderne loftstue gir et ekstra
oppholdsareal som kan brukes som TV-stue, lekeomrade, hjemmekontor eller annet enskelig. Det
er gode mgbleringsmuligheter.

Soverom og garderobe

Boligen har tre romslige soverom i 2. etasje, der alle har god takhgyde og rikelig plass til
garderobelgsninger. | likhet med @vrige deler av boligen er det gjennomfarte materialvalg med
fiskebensparkett, lyse vegger og nye vinduer som skaper et harmonisk og tiltalende uttrykk.
Hovedsoverommet egner seg utmerket for starre seng og meblement, og alle soverommene



oppleves som lune innbydende.

Bad/wc — hovedbad

Hovedbadet ligger i 2. etasje med naerhet til soverommene. Eksklusive fliser, varme i gulvet og
moderne innredning skaper et spa-preget uttrykk. Badet er utstyrt med dusjsone med glassvegg,
innbydende armaturer, dobbel servant med lekker innredning, vegghengt toalett og et elegant
badekar som setter prikken over i-en. Et rom som inviterer til velvaere og ro.

Toalettrom
Gjestetoalettet i 1. etasje har ogsa fatt en fullverdig oppgradering og bestar av moderne
innredning, tidlgse fargevalg og et friskt uttrykk som passer resten av boligen.

Vaskerom

Det nye vaskerommet er bade praktisk og estetisk bygget opp. Her er det god arbeidsplass,
flislagte gulv, varme og en lgsning som gjar klesvask og opplbevaring enkelt og oversiktlig. En
romslig og moderne hverdagsluksus.

Hybel (kjeller)

| underetasjen ligger en imponerende hybel med egen inngang, nytt HTH-kjgkken, nytt bad,
soverom og oppholdsrom - alt i samme hgye standard som hoveddelen med nye overflater og
god takhgyde. Dette gir muligheter for leieinntekt, generasjonsbolig eller uyngdomsdel. En
fullverdig boenhet man virkelig kan veere stolt av.

Badet er bygget i samme elegante stil som hoveddelen. Fliser, moderne innredning, dusj og
varme i gulvet.

Selger har innhentet en tilstandsrapport av boligen/eiendommen som er inntatt i salgsoppgaven.
Av rapporten fremgar det at en eller flere bygningsdeler har fatt tilstandsgrad ikke
undersokt/ikke tilgjengelig for undersokelse (TG IU), 2 (TG2) og/eller 3 (TG3). Rapporten beskriver
ogsa avvik pa undersokte bygningsdeler uten tilstandsgrad. Rapporten inneholder informasjon
om avvikene og konsekvensen av disse. For avvik som er gitt TG3 har den bygningssakkyndige i
tillegg gitt et anslag pa hva det vil koste a utbedre disse avvikene. Ettersom kjgper regnes a
veere kient med forhold som tydelig fremgar av tilstandsrapporten, oppfordres du til & sette deg
grundig inn i rapporten i sin helhet.

TG 2 (Avvik som kan kreve tiltak)

- Taktekking: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen og undertak.
Deler av taksteinen er eldre og understeinen er ikke skiftet.

- Nedlgp og beslag: Det mangler snafangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav
om dette pa byggemeldingstidspunktet.

- Etasjeskille: Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

- Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfert med radonsperre.

- Innvendige trapper: Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Tilstandsgrad er satt ut fra
nevnte avvik.

- Ventilasjon: Naturlig ventilasjon vurderes til TG 2, da I@sningen ikke oppfyller dagens rav til
ventilasjon. Dette gjelder selv om lgsningen er i samsvar med byggeskikk og standard pa
oppferingstidspunktet.

- Terrengforhold: Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur, noe som ikke er i
trdd med anbefalte l@sninger for drenerende terreng. Dette aker belastningen pa
dreneringssystemet og kan medfare risiko for vannansamlinger mot konstruksjoner under
terreng.

TGO (Konstruksjoner som ikke er undersokt):
- Takkonstruksjon/loft: Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering
utover alder og observasjoner fra underliggende etg.



Innbo og lgsgre

Vedlagt i salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste "Oversikt over lgsgre og tilbehgr". Med
mindre annet fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen. Dersom det er noe i
overnevnte liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover
eventuell gjenvaerende leverandergaranti. Hull og merker etter feste av innredning og utstyr som
ikke folger med, aksepteres av kjgper.

Beliggenhet

Boligen ligger i et meget attraktivt og barnevennlig boligomrade pa Ekeberg i Oslo. Det er kort
vei til daglige servicetilbud, matbutikk, barnehager, skoler og offentlig kommunikasjon. Det er
kort vei til naermeste bussholdeplass, Ekeberg camping, med buss nr 34, 74 og 19N. Neerhet til
Ekebergsletta/Brannfjell, Holtet, Lambertseter og Manglerud senter med alt av forretninger,
fasiliteter og servicetilobud.

Skolekrets

Boligen sokner til Ekeberg barneskole og Brannfjell ungdomsskole. Ekeberg Barneskole (1-7)
ligger i kort gange fra boligen. Det finnes flere videregaende skoler i neerliggende omrader, bl.a.
Kongshavn og Holtet videregaende skole, samt et godt utvalg av bade private og kommunale
barnehager.

Rekreasjon og fritidsaktiviteter

Brannfjell er et av de farste skogsomradene i hovedstaden som blir bart pa varparten. Det er
stier over hele asen, alt fra brede lyslayper til trange skogstier og svabergpartier. Den populaere
frisbeebanen pa Ekeberg/Brannfijell er et fint samlingssted. Ekebergsletta og Skulpturparken pa
Ekeberg gir gode rekreasjonsmuligheter bade sommer og vinter.

En kort sykkeltur unna ligger Serenga hvor solfylte sommerdager kan nytes. Her er det et dpent
basseng, stort sjgbad og et eget barnebasseng. Det er for gvrig kort vei til flere populaere
badeplasser langs Bunnefjorden, inkludert Nordstrand Bad, Bekkelagsbadet og Sydstranda pa
Ulvaya. Sportsplassen og Ekebergsletta har utallige fotballbaner, hvorav tre flotte
kunstgressanlegg ca. 5-10 min. gange fra boligen. Ballsletta er et yndet turmal med aktiviteter
som ridesenter, husdyrpark, minigolf og diverse andre muligheter for barna.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan gjgres pa blant annet Spar Simensbraten, Rema 1000 Ryen og
gourmetbutikken Jacobs pa Holtet. @nsker du ytterligere servicetilbud, ligger boligen neert
Saeter, Manglerud og Lambertseter kjigpesenter som alle innehar et godt og variert servicetiloud.
Ekeberg legesenter ligger praktisk plassert, i Brannfjellveien 52. Enkel adkomst med bil til Ryen,
med Ring 3 (store ringvei) og E6.

Se vedlagt nabolagsprofil for ytterligere informasjon om fasiliteter og avstander.

Adkomst
For veibeskrivelse henvises det til vedlagte kart i salgsoppgaven. Det vil bli skiltet med
EiendomsMegler 1-skilt ved fellesvisning.

Byggemate

Boligen er en enebolig over tre etasjer med hybel, opprinnelig oppfert i 1926 og gjennomgaende
totalrenovert i 2025. Det er utfgrt omfattende arbeider pa bade innvendige og utvendige
bygningsdeler, herunder utskifting av kledning, vinduer, ytterdgrer, drenering, vatrom, kjgkken,
overflater, elektrisk anlegg og tekniske installasjoner. Det aller meste av bygningsdelene fremstar
som nye eller oppgradert, og arbeidene er opplyst utfert av faglaerte handverkere med forelagt
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dokumentasjon.

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein. Deler av taket er bygget i 2025 (tillbygg) og deler
er eldre. Hele taket er vasket og impregnert pa nytt i 2025. Takrenner og nedlgp i stal. Nye
beslag, nedlgp og takrenner montert i 2025. Det er skratak inne i boligen, som er kledd og lukket.

Yttervegger over grunnmur oppfert i bindingsverk, isolert med mineralull (i henhold til de krav
som var gjeldende da boligen ble oppfart. Veggene er tynnere og har mindre isolering enn
dagens krav. Malt/beiset, stdende ytterkledning som er skiftet i 2025.

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2025. Det er et vindu i 2.etasje
og to vinduer i stuen som er merket med produksjonsar 2004. Vindusglass er hele og det ble ikke
observert punkteringer. Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og
lukkemekanismer av alle vinduer.

Laminerte, brann- og lydklassifiserte ytterderer (B30/DB35) med glassfelt.

INNVENDIGE OVERFLATER

Gulv: Flislagt gulv pa alle vatrom, bod i kjeller, toalettrom og gang i 1.etasje.
Fiskebensparkett ellers i boligen.

Vegger: Flissatte vegger pa bad i 2.etasje og dusjsonen pa baderommet i hybelen.
Ellers glatte, malte veggflater.

Himlinger: Glatte, malte himlingsflater (plater og betonghimling).

Etasjeskillere i trekonstruksjoner mellom etasjene. Stgpt sale i kjelleren.

Brukstillatelse / Ferdigattest

Det foreligger ekspedisjonsdokument for vaningshus ifm. farste gangs oppfering av boligen i
1925, samt for tilbygg fra 1940. Et ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest, og kan
veere attestert eller uattestert. Ekspedisjonsdokument forekommer i hovedsak pa bygninger fra
1800-tallet og frem til rundt 1950.

Det foreligger ferdigattest for bruksendring og pabygg av boligen, datert 15.12.2025.

Awvvik byggetegninger

Ved sammenstilling av dagens utfgrelse mot godkjente tegninger er fglgende avvik registrert:
1. etasje:

- Det er etablert et ekstra vindu i stuen som ikke fremgar av godkjente byggesakstegninger.

Kjeller:
- Rom som i tegningene er avsatt som garderobe er innredet med kjgkken, noe som innebaerer
en endret bruk som ikke fremkommer av fremlagt dokumentasjon.

Kigper overtar ansvar og risiko for dagens bruk. Kommunen kan som en konsekvens av
ovennevnte avvik palegge kjgper tilbakefgring eller ssknad om godkjennelse av utferte
sgknadspliktige forandringer i boligen.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming med panelovner, samt varmekabler pa alle bad og vaskerom.

Beboelsesrom uten varmekilde pa visning, leveres ikke med varmekilde.

Ventilasjon
Boligen har en naturlig ventilasjonslgsning.

Teknisk
- Vannrgr i plast som er lagt i rgr i ror. Det er fordelerskap pa begge baderom og vaskerommet.
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- Hovedstoppekranen er plassert pa vaskerommet.

- Det er nye rerfgringer i huset fra 2025.

- Interne og synlig avlgpsrer i plast. @vrige avigpsrar er skjult i bygningen.

- To varmtvannsberedere plassert pa vaskerommet. Begge er skiftet i 2025 og er pa ca. 200 liter.
- Sikringsskap med automatsikringer.

- Downlights i stue, bad og gang.

- Brytere og stikkontakter av typen Elko Plus.

Info energiklasse
Denne bolig er energimerket. Pa en skala fra A til G, der A er best, har denne bolig oppnadd G.

Adgang til utleie

Bolig med en boenhet som fritt kan leies ut i sin helhet. Deler av boligen kan ogsa leies ut,
forutsatt at det er en del av boligens godkjente hoveddel med rom godkjent for varig opphold
og at den utleide delen ikke er adskilt som en selvstendig boenhet.

Radon

Det er ikke utfert radonmaling og det er heller ikke krav til dette. Kjgper overtar eiendommen slik
og er selv ansvarlig for & utfere eventuelle tiltak. For mer informasjon vedrgrende radon se
www.dsa.no.

Regulering

Gjeldende regulering er S-4220 (Smahusplanen), vedtatt 15.03.2006. Kopi av reguleringskart med
bestemmelser er vedlagt salgsoppgaven. Planen er p.t. under revisjon. Det ble vedtatt et
midlertidig forbud mot byggetiltak den 01.06.2022 i pavente av revidert reguleringsplan. PBE
justerte det midlertidige forbudet mot byggetiltak med virkning fra 12.04.2023. Se Plan og
Bygningsetaten sine nettsider, saksnr. 202300230, for neermere informasjon

Iht. planinnsyn hos kommunen er felgende pagaende byggesaker i omradet pr. 27.07.2025:

- Stamhusveien 31C - pabygg, fasadeendring, bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel

- Stamhusveien 27C - oppfering av bod og mindre fasadeendring

- Brannfjellveien 41 - underbygg, bruksendring av boder i kjeller til bolig, bruksendring av rom i 1.
etasje til bolig og fasadeendring

- Stamhusveien 6 - rehabilitering av skorstein

- Brannfjellveien 57A - endring av bygg - utvendig - Pabygg

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett via private stikk- og fellesledninger.

Vi gjer oppmerksom pa at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.

Skattemessig formuesverdi
Primaerverdi: Kr 4 333 257 for 2024.
Sekundaerverdi: Kr 12 618 938 for 2024.

Formuesverdien er innhentet fra Skatteetaten og gjelder formuesverdier som viser den verdien
som var tilgjengelig pa innhentingstidspunktet, og det tas forbehold om senere endringer.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregningsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for kommuner, og
skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hayere eller lavere enn tidligere og innebeerer at
bade selger og megler kan benytte tall som ikke nedvendigvis er oppdaterte pa tidspunktet for
utarbeidelse av salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig
fastsettelse i skattearet.
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For primaerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil
kr 14 000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi.

Hvitevarer

Det gjgres oppmerksom pa at kun integrerte hvitevarer pa kjskken medfglger ved
overdragelsen.

Leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell gjenveerende leverandgrgaranti.

Diverse

Det gjgres oppmerksom pa at salget gjennomfgres i form av et dekningssalg. Ta kontakt med
megler for neermere informasjon.

13



Andre opplysninger

Visning
Eiendommen har visning som annonsert pa Internett, blant annet eiendomsmegleri.no og finn.no,
eller ved at interesserte kjgpere gjer en neermere avtale med megler.

Meglers plikt til & stanse gjennomfaring av handelen - hvitvaskingsloven

I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til & gjennomfare kundetiltak (ID kontroll,
kontroll av reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer lapende og vil blant annet gjennomfares
nar handel inngas og ved gjennomfaring av oppgjeret, samt dersom det foreligger mistanke om
hvitvasking eller terrorfinansiering.

Dersom kundetiltak ikke kan gjennomfares, skal meglerforetaket ikke gjennomfgre transaksjonen
med kjgper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, vil avtalen mellom partene veere
bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i gjennomfgringen av handelen. Det kan ikke
gjores ansvar gjeldende mot meglerforetaket som fglge av at meglerforetaket overholder sine
plikter etter Hvitvaskingsloven. Meglerforetaket er forpliktet til & rapportere mistenkelige
transaksjoner til @kokrim.

Budgivning

Megler kan ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn klokken 12:00 fgrste virkedag etter
siste annonserte visning, dersom selger er forbruker. Det kan hende at fristene for & akseptere
bud blir kortere etter hvert som det kommer inn nye bud. Det er budgiver som setter fristen for
nar et bud ma veere akseptert og denne fristen er absolutt. Det betyr at selger ma akseptere
budet og kjgper ma ha mottatt aksepten innen fristens utlep. Dersom du legger inn bud tett opp
mot akseptfristen, er det en reell fare for at eiendommen blir solgt fer budet nar frem til megler.
Dersom selger ikke er forbruker (firma/profesjonell aktar), gjelder ikke bestemmelsen om at
megler ikke kan formidle bud med kortere akseptfrist enn kl 12:00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning.

Husk a ringe til megler etter du har sendt et bud eller budforhayelse, for a forsikre deg om at
budet er mottatt av megler. Megler tar ikke ansvar for forsinkelser pa el- eller telenettet, eller
andre tekniske feil.

Alle bud og budforhgyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og @nsket
overtakelse, skal sendes skriftlig til megler.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet (hemmelige
bud og/eller hemmelige forbehold) skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhayelser, som kan formidles, til budgiver,
selger og interessenter. Nar et bud aksepteres, skal megler sende skriftlig beskjed om det til
bade budgiver og selger.

Megler skal kontrollere budgivers finansiering fer handel inngas. Dersom slik kontroll ikke lar seg
giennomfare, skal selger motta skriftlig informasjon om dette, og mulige konsekvenser. Dersom
megler ikke far kontrollert budgivers finansiering, kan det derfor medfgre at en annen budgiver —
ogsa en med lavere bud - anbefales overfor selger.

For a legge inn bud kan du enkelt legge inn bud via EiendomsMegler 1s «gi bud»-knapp i
nettannonsen, eller benytte budskjema, elektronisk budgivning, skannet budskjema sendt pa e-
post eller annen godkjent skriftlig metode.

Skal du legge inn bud ma du legitimere deg med kopi av legitimasjon og signatur. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt dersom budgiver benytter e-signatur, for eksempel BankID.

Ta en prat med megler om hvordan du legger inn bud.
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Overtakelse
Overtakelse etter neermere avtale med selger. Vaer vennlig a angi @nsket overtakelsesdato i
vedlagte budskjema.

Eier
Omer Khan

Heftelser
Pa eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og rettigheter som falger eiendommens
matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/151/30:

08.01.1925 - Dokumentnr: 912380 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om vann/kloakkledning

Bestemmelse om veg

18.06.1926 - Dokumentnr: 911886 - Best. om vann/kloakkledn.

26.111926 - Dokumentnr: 911887 - Bestemmelse om bebyggelse
Byggeforbud pa neermere angitt avstand

03.10.1930 - Dokumentnr: 901920 - Best om garasje/parkering

31.01.2000 - Dokumentnr: 5738 - Bestemmelse om gjerde

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Bestemmelse om adkomstrett

Med flere bestemmelser

14.12.2001 - Dokumentnr: 78643 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Plan-og
bygningsetaten

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:151 Bnr:30 F

Gjelder denne registerenheten med flere

14.12.2001 - Dokumentnr: 78643 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:151 Bnr:343
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:151 Bnr:345

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Plan- og
bygningsetaten

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:151 Bnr:30 F

Gjelder denne registerenheten med flere

14.12.2001 - Dokumentnr: 78643 - Best. om adkomstrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Plan. og
bygningsetaten

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:151 Bnr:30 F

Gjelder denne registerenheten med flere

14.12.2001 - Dokumentnr: 78643 - Best om garasje/parkering
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:151 Bnr:343

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Plan- og
bygningsetaten

16.06.2026 - Dokumentnr: 671869 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten samtykke fra
rettighetshaver

Rettighetshaver: Panorama Eiendomsmegling AS

Org.nr: 937 185 677

Elektronisk innsendt

Endring ved fusjon

Fra: Panorama Eiendomsmegling AS

Org.nr: 990 329 923
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Til: Panorama Eiendomsmegling AS
Org.nr: 937 185 677

05.06.1925 - Dokumentnr: 900428 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:151 Bnr:5

03.08.2000 - Dokumentnr: 44398 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:151 Bnr:343

29.05.2000 - Dokumentnr: 30134 - Erkleering/avtale

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:151 Bnr:48

Bestemmelse om vann/kloakkledning

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo vann-og avigpsverk.

Ovenstaende heftelser vil fglge eiendommen ved salg, og ved inngivelse av bud aksepteres
disse av budgiver/kjgper.

Kommunen har panterett som sikkerhet for riktig betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt.

Selger baerer risikoen for at kigper kan overta eiendommen uten andre heftelser enn de som det
er avtalt at felger med i handelen. Gjennomfgring av handelen er betinget av at det ikke er
heftelser som ikke lar seg innfri.

Andre rettigheter og forpliktelser

Dersom eiendommen er skilt ut fra en annen (sakalt hovedbel) er det mulig at det er tinglyst
rettigheter eller forpliktelser knyttet til eiendommen i form av erkleeringer og/eller avtaler
(sdkalte servitutter) som ikke fremgar av grunnboken for denne eiendommen.

Andre relevante opplysninger
Det gjores oppmerksom pa at salget gjennomfgres i form av et dekningssalg. Ta kontakt med
megler for neermere informasjon.

EiendomsMegler 1 Sgr-Norge AS har samarbeid med fglgende foretak som tiloyr produkter eller
tjenester i forbindelse med oppdraget:

Fremtind forsikring AS, som tilbyr boligselgerforsikring til selger
HELP Forsikring, som tilbyr boligkjgperforsikring til kigper
Vend Marketplace AS, som eier annonseplattformen Finn.no
. Visma Meglerfront som leverer digitale overtakelsesprotokoller der det tilbys
flyttetjenester, internett og TV, alarmtjenester og strem fra et utvalg av leverandgrer
Fotograftjenester fra flere leverandarer
Stylisttjenester fra flere leverandgrer

EiendomsMegler 1 Sgr-Norge AS har tilknytning til SpareBank 1 Sar-Norge AS, som er eier av
meglerforetaket. SpareBank 1 Sar-Norge AS tilbyr finansieringstjenester til kigpere i forbindelse
med oppdraget.

Tilstandsrapport/Takst
Rapport er avholdt av bygningssakkyndig Tony Andre Andersen den 26.11.2025.

Sammendrag selgers egenerklzering

Selger har fylt ut egenerklaeringsskjema som er vedlagt salgsoppgaven. Interessenter
oppfordres til & gjere seg kjent med denne, da den inneholder viktige opplysninger om
eiendommen.

Boligselgerforsikring

Kjgper har plikt til & gjere seg kjent med selgers egenerkleering. Egenerkleeringen er lagt ved
salgsoppgaven.

16



Kjgper har plikt til a gjgre seg kjent med selgers egenerkleering. Egenerklaeringen er lagt ved
salgsoppgaven.

Boligkjeperforsikring

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp
dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagte
materiell eller pa help.no. Det gjeres oppmerksom pa at meglerforetaket mottar kr 6.400;- i
kostnadsgodtgjarelse for hver forsikringsavtale som formidles pa Advokatforsikring for
boligeiere og kr 5.400,- i kostnadsgodtgjarelse for Boligkjgperforsikring. Boligkjgperforsikring
kan kun tegnes av privatpersoner som kjgper bolig til eget formal, og gjelder ikke for foretak
eller naeringsbygg.

Avtalebetingelser
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Salgsoppgaven er basert pa de opplysningene selger har gitt til bygningssakkyndig og megler,
samt opplysninger innhentet fra kommunen, Statens kartverk og andre tilgjengelige kilder.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter
seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklzaering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene.
Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe
usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjient med ved undersakelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kigper radfgrer seg med eiendomsmegler
eller en bygningssakyndig fgr det legges inn bud.

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da
begrenset jf.§ 3-9 1. ledd 2. pkt. Informasjon om kjgpers undersakelsesplikt, herunder
oppfordringen om a undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som
forbrukere.

Pa grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker, ulikt fra en
forbrukers bud. Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset
fordi eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke ta «<som den er» forbehold ovenfor en
forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi
begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt til & forkaste
eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av en som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon
Med forbrukerkjsp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbruker — avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av avtalen,
eller det foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen
ikke er i samsvar med det kjgperen ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan
det vaere grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga ut ifra at det virket
inn pa avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide pa
en tydelig mate.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha
oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og
faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.
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Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma kjgper selv dekke tap/kostnader
opptil et belgp pa kr 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) — definisjon
Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker — avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av avtalen.
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte er da begrenset
etter avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjgr en mangel
vurderes etter avhendingsloven § 3-8.

En forutsetning for salget er at skjgtet for eiendommen tinglyses pa kjgper. Kjgper aksepterer at
EiendomsMegler 1 kan offentliggjere kigpesum m.m. i egen markedsfaring. Interessenter og
kisper ma godta at selger og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.

I trdd med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon om oppdragsgiver, salgsobjektet,
interessenter og kjgper bli lagret av meglerforetaket i min. 10 ar. Se em1.no for mer informasjon
om var behandling av personopplysninger.

Betalingsbetingelser

Kjgpesum og alle omkostninger skal vaere innbetalt til meglers klientkonto senest siste
arbeidsdag far overtakelse. Det forutsettes at skjote tinglyses pa ny eier. Dersom kjgper ikke
onsker hjemmelsoverfgring av eiendommen til seg ma det tas forbehold om dette i bud.

Personopplysningsloven

I henhold til personopplysningsloven gjer vi oppmerksom pa at interessenter som henvender
seg til megler vil bli registrert for videre oppfelging. For a bidra til effektive og sikre
transaksjoner, er det ngdvendig at eiendomsmeglingsforetakene og finansieringsforetakene
kan utveksle opplysninger, herunder personopplysninger, av betydning for transaksjonen,
raskt. For dette formalet er det utviklet en Izsning som gjer at kjgpers og selgers
finansieringsforbindelse vil kunne hente ut kjgpekontrakten og strukturerte data fra denne
(navn, kjspesum, overtagelsesdato o.l.) gjennom Altinn.

Vedlegg
Videre i denne salgsoppgaven ligger vedlegg. Disse inneholder viktig informasjon om
eiendommen og ma gjennomgas far bud gis.

Finansiering
EiendomsMegler 1 setter deg gjerne i forbindelse med en dyktig finansiell radgiver i SpareBank
1. Kontakt din megler om dette.

Forsikring

Som kjgper av bolig gjennom EiendomsMegler 1 tilbyr Fremtind Forsikring spesielt gunstig
forsikring. Din megler setter deg gjerne i forbindelse med en god forsikringsradgiver.
Verdivurdering

Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger a selge. Verdivurdering er en
beregning av eiendommens reelle markedsverdi, basert pa solid erfaring og kunnskap om
eiendomsmarkedet der du bor.

Ansvarlig megler

Soliman Sarwar

Avd.leder /Eiendomsmegler

Telefon: 905 17 305

E-post: soliman.sarwar@em1isornorge.no
EiendomsMegler 1 Sgr-Norge Nordstrand

Postboks 73 Bekkelagsh@gda

1109 OSLO

Org. nr. 958427700

Opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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Plantegning

Stamhusveien 18A

BO<©3D

Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens innredning.
Rommenes benevnelse kan ogsa avvike fra dagens bruk av disse.
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Stamhusveien 18A

2.Etasje

BO<©3D

Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens innredning.
Rommenes benevnelse kan ogsa avvike fra dagens bruk av disse.
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Stamhusveien 18A

Kjeller

BO©3D

Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens innredning.
Rommenes benevnelse kan ogsa avvike fra dagens bruk av disse.
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Nyttig informasjon ved kj@p
av brukt eiendom

Nar du kjgper brukt eiendom er det viktig a ha riktige
forventninger. Du ma ha som utgangspunkt at
bruksslitasje, aldersforringelse, veerpakjenninger med
videre forverrer tilstanden gradvis. Husk at alle
bygningsdeler og tekniske installasjoner har begrenset
levetid. Forhold som kunne vaert oppdaget pa visning,
er normalt ikke en mangel.

Det er viktig at du setter deg grundig inni alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Du anses a
vaere kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i
salgsdokumentene kan ikke paberopes som mangler.
Dette gjelder uavhengig av om du har lest
dokumentene eller ikke. Du oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye. Ta gjerne med en fagkyndig pa
visning, f@r bud inngis. Kjgper du eiendommen usett kan
du ikke reklamere pa forhold som du ville blitt kjient med
ved visningen.

Det kan foreligge en mangel dersom selger har holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger, og dette har
innvirket pa avtalen.

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver boligens tilstand samt
skader eller avvik som den bygningssakkyndige har
funnet ved sin undersgkelse.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva
som kan forventes av en bygning pa samme alder og
type. Vurderingen gjeres i hovedsak opp mot hvordan
det var vanlig & bygge og de reglene som gjaldt da
boligen ble oppfart.

Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje og forringelse etter normal bruk, vil sjelden veere
noe du som kjgper kan klage pa.




Vedlegg: Egenerklering boligselgerforsikring

EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vesre en del av salgsoppgaven

Privatmegleren Panorama

38251380

Omeer Ali Khan

Stamhusveien 184

0OSLO 1181
Er det dedsho?
MNei []Ja

Avdedes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
(A Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

CNei M Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2025 |

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 0 |

Antall maneder | 0 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

M Mei [ Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa’husforsikring?

Forsikringsselskap |sparebank 1 |
Polise/avtalenr. | 11345 |

Spersmal 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

Tnitialer selger: OAK
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Vedlegg: Egenerklering boligselgerforsikring

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

Svar |Ja_. kun av faglaert
Beskrivelse | Badene er totalrenovert. Se dokumentasjon og FDV fra de ulike firmaene for deres arbeid,
Arbeid utfert av | Degnservice AS, SG Elektriker as, Best pa bygg AS,

21 Ble tettesjiktmembran/sluk oppgradert/formyet?
1 Mei Ja

Mye sluk i alle vatrom. Nytt sluk ned trappene som er koblet opp i drensrer. Smaremembran med slukmansjett i -1

Beskrivelse ; " ; 3
etasje og sveisemembran i 2 etasje,

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
[ Mei M Ja

Beskrivelse ihht IG Fra PBE

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

M Mei ] Ja

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

Svar |Ja: kun av faglaert
Reskiivalse Se naermere beskrivelse av arbeid fra selskapet | deres samsvarserklzering. Videre kan det informeres at drenering
er utfert av dette selskapet.

Arbeid utfert av | Degnservice AS

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

M Mei [ Ja

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

M Mei O Ja

T Kjenner du til om det erfhar vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Mei ] Ja

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

M Mei ] Ja

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

M Mei ] Ja

10 Kjenner du til om det er’har vaert skjeggkre i boligen?

M Mei O Ja

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

Document reference: 38251380

Svar Ja, kun av faglaert

Det elektriske anlegget er nytt og det foreligger full dokumentasjon pa alt arbeid som er utfert fra firmaet. Kjekken
Mye kurs, og mentering av komfyr vakt + stikkontakter til ovn, kombiovn/ mikro, kjeleskap, fryser og stikkontakter
over benk i kjekken. - Mye varmekabler i badene - Nye downlights er montert i stua, gangen og badet. -Bytting av

Beskiivelse stikkontakter, brytere og lamper i hele leiligheten. Mye feringsveier og sikringer.. Alt av kabler er nytt. Det er blitt
brukt dimmer, bryter, stikkontakter mm av heykvalitets merket Elko Plus. LES samsvarserkleering fra elektriker for
ytterligere informasjon om arbeidet som er utfer

Arbeid utfert av | SG Elektriker AS

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

[ Nei M Ja

12 Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
[ Nei M Ja
Beskrivelse Full dokumentasjon fra Elektriker pa deres utfarte arbeider

Tnitialer selger: OAK
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13

14

15

16

17

171

18

18.

-

19

20

21

22

23

24

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

Dette er selskapet SG Elektriker behjelpelig med a sette opp til en meget god pris ( foreligger ikke p.t lading for el

Beskrivelse bil)

Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

A Mei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Mei ] Ja

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

Svar |Ja: kun av faglaert

-My terrasse -Mytt gjerde rundt hele eiendom -Nytt gress ( ma settes gjedsel neste ar til varen) -Nye vinduer,
Beskrivelse ytterderer og brannderer -Tilbygg med nytt undertak, takstein. ( -rest takstein utenom tilbygg, har blitt vasket,
impregnert og malt -ny kledning som er malt

Arbeid utfert av |Ja: kun av faglaert

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

[ Mei M Ja

Beskrivelse | Hybel

Er ovenfomevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

[ Mei M Ja

Beskrivelse | ihht rammetillatelsen gitt fra PBE.

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

1 Mei & Ja

Beskrivelse | ihht rammetillatelsen gitt fra PBE.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
[ Mei M Ja

Beskrivelse | ihht rammetillatelsen gitt fra PBE.

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

[ Mei [ Ja

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

M Mei ] Ja

Er det foretatt radonmaling?

A Mei O Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

[ Mei M Ja

Beskrivelse | Ferdigattest ventes ila ferste uken i desember ihht rammetillatelsen som er gitt

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

[ Mei M Ja

Beskrivelse | takstrapport fra Tony Andresen i Takstator AS

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

M Mei [ Ja

Tnitialer selger: OAK
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Tilleggskommentar

Det presiseres at Selger ikke har bebodd eiendommen og har saledes lite kiennskap til omradet, naboer andre avtaler som eventuelt har blitt
inngatt ( ikke gjieldende da dette er en egen seksjon. Det foreligger dokumentasjon pa arbeider og er gjengitt i Samsvarserklzeringen til
Rerlegger. Skulle det vaere et enske om & ha med prosjektleder for arbeidet pa visning for ytterligere informasjon vedrerende arbeidet som er
gjort ifm renoveringen sa bes det om at megler kontaktes pa forhand vedr avtale. Interessenter oppfordres til & lese salgsoppgave og
takstrapport neye. Spersmal knyttet til disse kan rettes til megler for eiendommen som vil vasre behjelpelig med a besvare dem. Det foreligger
Full dokumentasjon for arbeider i boligen (Bolig perm)

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne seke 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 onentert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjepsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet farst 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
egenerklaringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikning ved felgende salg:

+ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sesken, eller
« mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/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.

Document reference: 38251380

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forevrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & underseke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

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

VI Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjep 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 fer 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, sasken, 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 ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

[l Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Tnitialer selger: OAK 4
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(©® stamhusveien 18 A, 1181 0SLO
(I 0sLO kommune

# gnr. 151, bnr. 30

Sum areal alle bygg: BRA: 173 m? BRA-i: 173 m?

Befaringsdato: 26.11.2025 Rapportdato: 03.12.2025 Oppdragsnr.: 21229-25449 Referansenummer: DV1348

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Tony André Andersen

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, 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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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 kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. k
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pd a 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.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tgmrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og
faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

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

Rapportansvarlig

S inend
/O;ug/}%%/)/f Loz

Tony André Andersen
Uavhengig Takstingenigr
taa@taksator.no

476 56 595

N[ Fol T

Norsk takst BVN Ui

CPDKIENT
VATROMSBEDRIFT
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Stamhusveien 18 A, 1181 OSLO Taksator AS ‘
Gnr 151 - Bnr 30 Olaf Helsets vei 6 |\ I I
0301 OSLO 0694 OSLO  Norsk takst

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?

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 oppfgrt (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 narmere undersgkelser slik som dpning 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 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere 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.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

* vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ 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 ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur ¢ 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 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Stamhusveien 18 A, 1181 OSLO Taksator AS
Gnr 151 - Bnr 30 Olaf Helsets vei 6 |\ I I
0301 OSLO 0694 OSLO  Norsk takst

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 vare 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.

o - 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 @ varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvdke 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.

GTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

9PO9
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Stamhusveien 18 A, 1181 OSLO
Gnr 151 - Bnr 30
0301 OSLO

Boligen er en enebolig over tre etasjer med hybel, opprinnelig
oppfart i 1926 og gjennomgdende totalrenovert i 2025. Det er
utfgrt omfattende arbeider pa bade innvendige og utvendige
bygningsdeler, herunder utskifting av kledning, vinduer,
ytterdgrer, drenering, vatrom, kjgkken, overflater, elektrisk
anlegg og tekniske installasjoner. Det aller meste av
bygningsdelene fremstar som nye eller oppgradert, og arbeidene
er opplyst utfgrt av fagleerte handverkere med forelagt
dokumentasjon.

Det registreres enkelte avvik som er typiske for denne typen
bolig, blant annet skjevheter i gulvplanet i flere rom (TG2),
naturlig ventilasjon som ikke tilfredsstiller dagens krav (TG2),
manglende handlgper i trapp, samt risiko for vannbelastning
mot grunnmur grunnet flatt fall i terrenget. Taktekking og
undertak har deler av eldre opprinnelse og er vurdert med TG2
grunnet alder og gjenvaerende brukstid. Takkonstruksjonen er
lukket og ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Vatrommene er nye fra 2025 og fremstar som fagmessig utfgrt.
Det er tilstrekkelig fall til sluk, synlig klemring og ingen
indikasjoner pa fukt ved rutinemessige sgk. Vatrom er vurdert
etter forskriftens krav og NS 3600.

Det elektriske anlegget er nytt og fullstendig oppgradert i 2025,
med samsvarserklaering og moderne Igsninger som
jordfeilautomater, nye kurser, varmekabler og komfyrvakt.

Kjellervegger er paforet og ikke tilgjengelige for vurdering, men
det ble ikke registrert fukt i tilgjengelige konstruksjoner.
Dreneringen er nylig fornyet av faglaert entreprengr.
Grunnmuren lar seg ikke kontrollere visuelt, og vurderingen
begrenser seg til det som kan observeres.

Det foreligger rammetillatelse og igangsettingstillatelse for
bruksendring og pabygg fra 2025, men ferdigattest er ikke
utstedt pa befaringstidspunktet. Det er enkelte avvik fra
godkjente tegninger, herunder ekstra vindu i stue og innredning
av kjgkken i rom som pa tegning star som garderobe.

Samlet vurdert fremstar boligen som teknisk oppgradert med
hgy grad av modernisering, hvor gjenvaerende avvik
hovedsakelig gjelder alder pa enkelte eldre bygningsdeler og
forhold knyttet til terreng, ventilasjon og skjevheter i
etasjeskiller.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Oppdragsnr.: 21229-25449

Beskrivelse av eiendommen

Befaringsdato: 26.11.2025

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 |\ I I

0694 OSLO Norsk takst

Lovlighet Gé til side

Enebolig over 3 etasjer med hybel:

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Det er fremlagt rammetillatelse og igangsettingstillatelse (1G)
for bruksendring og pabygg av boligen i 2025. Disse
tegningene og tillatelsene er lagt til grunn for vurderingen av
boligens lovlighet. Det foreligger per i dag ikke ferdigattest for
tiltakene, og ferdigattest ma normalt innhentes fgr tiltaket
anses formelt avsluttet etter plan- og bygningsloven.

Ved sammenstilling av dagens utfgrelse mot godkjente
tegninger er fglgende avvik registrert:

1. etasje:
Det er etablert et ekstra vindu i stuen som ikke fremgar av
godkjente byggesakstegninger.

Kjeller:

Rom som i tegningene er avsatt som garderobe er innredet
med kjgkken, noe som innebaerer en endret bruk som ikke
fremkommer av fremlagt dokumentasjon.

Endringene fremstar som utfgrt uten dokumentert
godkjenning etter plan- og bygningsloven. Kjgper gjgres
oppmerksom pa at avvik fra godkjente tegninger og
manglende ferdigattest kan medfgre krav om ytterligere
spknadsbehandling, dokumentasjon eller eventuelt
tilbakefgring, avhengig av kommunens vurdering.
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Sammendrag av boligens tilstand

montasjekanaler, peiser og piper".

Fordeling av tilstandsgrader
| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er

40 det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og

- eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
20 bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
10 forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

30

e £ Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
u i . ogsa utover det som er omtalt i rapporten.
TGO: Ingen avvik Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
TG1: Mindre eller moderate avvik niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten apning av
TG2: Avvik som kan kreve tiltak konstruksjoner.
. TG3: Store eller alvorlige awvik Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er str:engerg enn
B 7G1U: Konstruksjoner som ikke er underspkt da bygget ble o-ppf(z)r-t. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Rapporten begrenser seg til hovedboligen/huset og det som
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
Tilleggsbygg, som garasjer og boder er kun beskrevet, ikke
tilstandsvurdert.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.
Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
. er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
Spe5|elt for dette oppdraget/rapporten laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i rapporten.
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita». Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
) ) ) opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngdende eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.
vurdert, eventuelt kun beskrevet.
Det er ikke foretatt inngdende vurdering av el-anlegg fordi dette NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for 3
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig avdekke evt. feilaktige opplysninger for bruk.
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans. I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte kostnadsestimering av TG2, kun TG3.
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er Dette avviker fra NT sine retningslinjer.
dokumentert eller informert om. I de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.
Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.
Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som Oppsummering av avvik
ikke oppdages ved visuell kontroll. Vil du vite mer? Se pd rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende rgr, Enebolig over 3 etasjer med hybel:
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Sammendrag av boligens tilstand

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@ utvendig > Takkonstruksjon/Loft atil si

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  utvendig > Taktekking Ga til side
© Utvendig > Nedigp og beslag Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0 Innvendig > Radon Ga il side
@ innvendig > Innvendige trapper a til si

0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
© Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG OVER 3 ETASJER MED HYBEL:

Byggear
1925

Tilbygg / modernisering
2025 Pabygg Boligen er bygget pa ca. 11 kvm i 2.etasje.

UTVENDIG

(35 Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.
Deler av taket er bygget i 2025 (tillbygg) og deler er eldre.

Hele taket er vasket og impregnert pa nytt i 2025.

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.

Deler av taksteinen er eldre og undertaket er ikke skiftet.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

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

(3 Nedigp og beslag

Takrenner og nedlgp i stal.
Nye beslag, nedlgp og takrenner montert i 2025.

Stigetrinn for adkomst til pipelgp er montert.

Takrenna bgr helst renses for Igv og skitt to ganger i aret, og minst én gang i aret. Samtidig bgr man kontrollere skjgter og overflatebelegg.
Overflatebehandlingen betyr mye for holdbarhet og levetid og bgr derfor vedlikeholdes jevnlig.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.
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Tilstandsrapport

Veggkonstruksjon

Yttervegger over grunnmur oppfgrt i bindingsverk, isolert med mineralull (i henhold til de krav som var gjeldende da boligen ble oppfgrt.
Veggene er tynnere og har mindre isolering enn dagens krav.

Malt/beiset, stdende ytterkledning som er skiftet i 2025.

Det papekes noe ufagmessige avslutninger av panelen rundt vinduene og enkelte hjgrnekasser.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Det er skratak inne i boligen, som er kledd og lukket.
Det er derfor meget begrenset mulighet for a vurdere konstruksjonene som er innbygd.
Vurderingen er utfgrt ut fra de deler av takkonstruksjonene som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringstidspunktet.

Det er ikke adkomst til kaldtloft.

Vurdering av avvik:
¢ Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Adkomst til loftet bgr bedres.

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2025.
Det er et vindu i 2.etasje og to vinduer i stuen som er merket med produksjonsar 2004.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan vaere vanskelig @ avdekke med sikkerhet under forskjellige type veer og lys. Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass
som ikke ble registrert pa befaringen.

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

Dgrer

Laminerte, brann- og lydklassifiserte ytterdgrer (B30/DB35) med glassfelt.

Ingen unormale avvik registrert.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan vaere vanskelig a avdekke med sikkerhet under forskjellige type veer og lys. Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass
som ikke ble registrert pa befaringen.

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

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Ved inngangspartiet er det markterrasse i impregnerte trekonstruksjoner oppfgrt i 2025.
Terrassen strekker ser rundt huset pa to sider.

Utvendige trapper

Utvendig trapp ved inngangspartiet i impregnerte trekonstruksjoner.
Trapp ned til hybelen i betongkonstruksjoner.

Utvendige trapper omfattes ikke av forskriftens minstekrav til tilstandsvurdering. Punktet er kun beskrevet uten fastsettelse av tilstandsgrad.

Andre utvendige forhold

Det er opparbeidet gruslagt innkjgrsel og ferdigplen rundt eiendommen. Pa nordgstsiden av huset er det etablert en biloppstillingsplass. Utvendig utekran
er montert.

I lysgravene er det lagt pyntestein som ligger over 10 cm over underkant av vindu, noe som ikke samsvarer med anbefalt Igsning for god drenering og
lufting i lysgraver. Det ma pases at steinene ikke blokkerer for remningsvei.

Bygningsdelene faller utenfor forskriftens minstekrav til tilstandsvurdering og er derfor kun beskrevet som informasjon. Det er ikke fastsatt tilstandsgrad
for dette punktet.

A% o

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Flislagt gulv pa alle vatrom, bod i kjeller, toalettrom og gang i 1.etasje.
Fiskebensparkett ellers i boligen.

Gulvvarme i gang, vatrommene og toalettrom.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad i 2.etasje og dusjsonen pa baderommet i hybelen.
Ellers glatte, malte veggflater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater (plater og betonghimling).

Overflatene er nye i 2025.
Det gjgres oppmerksom pa at gulvene er lagt pa noe skjevt underlag som videre kan fgre til knirk og luftlommer.
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Tilstandsrapport

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

() Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i trekonstruksjoner mellom etasjene.
Stgpt sale i kjelleren.

Vurdering av etasjeskiller inngar ikke i minstekravet til tilstandsrapporter etter forskriften til avhendingslova (Tryggere bolighandel), men er omtalt i NS
3600:2018, punkt 11.

Det gjennomfgrt en forenklet vurdering av skjevheter i gulvplanet for 3 gjgre bade kjgper og selger oppmerksom pa eventuelle avvik.

Vurderingen er basert pa visuell observasjon og enkel maling med laser, utfgrt som stikkprgver der dette har veert fysisk mulig. | mgblerte rom eller rom
med fastmontert innredning kan malengyaktigheten veere begrenset, og enkelte malbare forhold kan dermed ikke avdekkes.

Skjevheter vurderes etter intervallene i NS 3600:
— Skjevhet under 15 mm tilsvarer TG 1

— Skjevhet mellom 15-30 mm tilsvarer TG 2

— Skjevhet over 30 mm tilsvarer TG 3

Det presiseres at vurderingen gjelder skjevheter i gulvplanet og ikke etasjeskillerens konstruksjonsmessige baereevne eller dimensjonering.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er malt en hgydeforskjell pa 25 mm gjennom gangen i 2.etasje.

15-30 mm gjennom stuen i 1.etasje.

14 mm gjennom stuen i hybelen.

Det gjgres oppmerksom pa at gulvene i enkelte rom er lagt pa ujevnt underlag og kan fgre til knirk og luftlommer.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

For 4 fa tilstandsgrad 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Det vil imidlertid sjelden veaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig som dette.

Rommene fungerer med det avvik som er beskrevet.

' ik Radon
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Tiltak:
Radonmalinger bgr gjennomfgres for & kartlegge nivaet av radongass i boligen. Dersom radonnivéene overstiger anbefalte grenser (200 Bg/m? i henhold
til norske myndigheters anbefalinger), bgr tiltak som ventilasjonsforbedringer eller installasjon av radonsperre vurderes.

Konsekvens:

Uten radonmalinger er det usikkerhet om radongassnivaene i boligen. Langvarig eksponering for hgye radonnivaer kan medfgre helsefare. Gjennomfgring
av malinger vil eliminere denne usikkerheten og gi grunnlag for eventuelle tiltak.

Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Det er gjennomfgrt maling med pigger og fuktmaling i konstruksjonen bak innvendig overflate i rom under terreng. Malingen viste et fuktinnhold pa 13,9
vektprosent i treverk, noe som anses som tgrt og innenfor normale verdier. Det ble ikke registrert symptomer pa fuktskade ved maletidspunktet.
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Tilstandsrapport

Fuktmaling er utfgrt i samsvar med kravene i forskriftens § 2-15 og NS 3600, tabell A.1, rad 5.3 og 5.6.
Det er ikke utfgrt hulltaking da alle paforede vegger er nye i boligen i 2025.

Utférede yttervegger under terreng vurderes generelt som en risikokonstruksjon da bakliggende oppbygning ikke er kjent og ikke tilgjengelig for visuell
inspeksjon. Dette reduserer muligheten for a oppdage svikt i fuktsikring.

Konstruksjonen kan ogsa vaere utsatt for kondensering innvendig, spesielt ved temperaturforskjeller og mangelfull ventilasjon. For bygg fra denne
perioden er det typisk at det ikke ble benyttet kapillzerbrytende sjikt mot grunnen, noe som kan medfgre at fukt trekkes opp i veggkonstruksjonen.

Innvendige trapper

Innvendig tretrapp.
Malte vanger, inntrinn og rekkverk.

Vurdering av awvik:
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Tilstandsgrad er satt ut fra nevnte avvik.

Konsekvens/tiltak
¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

Bygningsdelen fungerer med dette avviket, selv om det ikke tilfredsstiller dagens krav i forskriften

~4 ¥l
,, |
@ Innvendige dgrer

Glatte, folierte innerdgrer.

Det er gjennomfgrt kontroll av dpne og lukkemekanismen til enkelte av dgrene og de er funnet i orden.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering av dgrene.

() Andre innvendige forhold
1.etasje:

Garderobeskap med glatte, folierte fronter montert i trapperommet.
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Tilstandsrapport

Ingen awvik registrert ut over normal, forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering.

VATROM

2.ETASIJE > BAD

Generell

Flislagt baderom fra 2025.
Baderommet er modernisert med nytt sluk, membran, varmekabler, overflater og ny innredning/sanitaerutstyr.

Det er fremlagt dokumentasjon pa deler av arbeidet ved baderommet.

Vurderingsgrunnlag:
Vurderingen av baderommet er utfgrt i henhold til Forskrift til avhendingslova (§ 2-2) og NS 3600, basert pa visuell befaring uten destruktive inngrep.

Referansenivdet for vurderingen er satt til tidspunktet badet ble bygget / sist pusset opp.
Tilstanden er derfor vurdert ut fra byggemetoder, materialer og forskriftskrav som var vanlige pa dette tidspunktet — ikke etter dagens tekniske forskrifter
(TEK17).

Ved oppussing eller modernisering av vatrom i eldre bygninger er det ofte ikke praktisk mulig & oppfylle alle krav som gjelder for nye boliger.
Slike bad vurderes derfor ut fra fagmessig utfgrelse og funksjon, ikke om de fullt ut tilfredsstiller dagens forskriftsniva.

Dersom dokumentasjon pa utfgrelsen ikke foreligger, legges synlige observasjoner, alder og eventuelle risikoforhold til grunn for vurderingen.
Vurderingen gjgres alltid opp mot forventet tilstand for vatrom fra tilsvarende periode, og med hensyn til normal bruk og slitasje.

2.ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Glatt malt himlingsflate med downlights.

Flissatte veggflater.

2.ETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Hegydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 35 mm.
Dette er innenfor dagens krav.

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

2.ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig klemring og tettesjikt.

Det er en del stgp/mur over klemring i sluk.
Dette kan vaere uheldig om man ved senere tidspunkt er ngdt til & Igsne klemringen av en eller annen grunn.

Merk at sluk ma renses jevnlig for @ unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

2.ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Baderomsinnredning med profilerte, folierte fronter og heldekkende dobbel servant.
Speil med lysarmatur pa vegg over servanten.

Badekar med dusjutstyr.

Veggmontert toalett.

Dusjhjgrne med glassvegg, sluk i sone og dusjutstyr. Regnfallsdusj er installert.

2.ETASIE > BAD

Ventilasjon

Fuktstyrt avtrekksvifte er montert i rommet.
Det er registrert tilluftspalte under dgrbladet.

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

2.ETASJE > BAD
(G Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da vatrommet er under 5 ar og det foreligger dokumentasjon pa utfgrt arbeid.
Det er i henhold til forskriften.

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

KJELLER > VASKEROM

Generell

Flislagt vaskerom fra 2025.
Vatrommet er modernisert med nytt sluk, membran, varmekabler, overflater og ny innredning.

Det er fremlagt dokumentasjon pa deler av arbeidet ved baderommet.

Vurderingsgrunnlag:
Vurderingen av vatrommet er utfgrt i henhold til Forskrift til avhendingslova (§ 2-2) og NS 3600, basert pa visuell befaring uten destruktive inngrep.

Referansenivdet for vurderingen er satt til tidspunktet badet ble bygget / sist pusset opp.
Tilstanden er derfor vurdert ut fra byggemetoder, materialer og forskriftskrav som var vanlige pa dette tidspunktet — ikke etter dagens tekniske forskrifter

(TEK17).

Ved oppussing eller modernisering av vatrom i eldre bygninger er det ofte ikke praktisk mulig & oppfylle alle krav som gjelder for nye boliger.
Slike bad vurderes derfor ut fra fagmessig utfgrelse og funksjon, ikke om de fullt ut tilfredsstiller dagens forskriftsniva.
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Dersom dokumentasjon pa utfgrelsen ikke foreligger, legges synlige observasjoner, alder og eventuelle risikoforhold til grunn for vurderingen.
Vurderingen gjgres alltid opp mot forventet tilstand for vatrom fra tilsvarende periode, og med hensyn til normal bruk og slitasje.

KJELLER > VASKEROM
Overflater vegger og himling

Glatt malt himlingsflate med downlights.
Glatte, malte veggflater.

KJELLER > VASKEROM
Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 40 mm.
Dette er innenfor dagens krav.

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

KJELLER > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig klemring og tettesjikt.

Det er en del stgp/mur over klemring i sluk.
Dette kan vaere uheldig om man ved senere tidspunkt er ngdt til & Igsne klemringen av en eller annen grunn.

Merk at sluk ma renses jevnlig for @ unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

KJELLER > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning med glatte, folierte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Opplegg for vaskemaskin.

To varmtvannsberedere plassert i rommet.

KJELLER > VASKEROM
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Ventilasjon

Fuktstyrt avtrekksvifte er montert i rommet.
Det er registrert tilluftspalte under dgrbladet.

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

KJELLER > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da vatrommet er under 5 ar og det foreligger dokumentasjon pa utfgrt arbeid.
Det er i henhold til forskriften.

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

KJELLER > BAD (HYBEL)

Generell

Flislagt baderom fra 2025.
Baderommet er modernisert med nytt sluk, membran, varmekabler, overflater og ny innredning/sanitaerutstyr.

Det er fremlagt dokumentasjon pa deler av arbeidet ved baderommet.

Vurderingsgrunnlag:
Vurderingen av baderommet er utfgrt i henhold til Forskrift til avhendingslova (§ 2-2) og NS 3600, basert pa visuell befaring uten destruktive inngrep.

Referansenivdet for vurderingen er satt til tidspunktet badet ble bygget / sist pusset opp.
Tilstanden er derfor vurdert ut fra byggemetoder, materialer og forskriftskrav som var vanlige pa dette tidspunktet — ikke etter dagens tekniske forskrifter
(TEK17).

Ved oppussing eller modernisering av vatrom i eldre bygninger er det ofte ikke praktisk mulig & oppfylle alle krav som gjelder for nye boliger.
Slike bad vurderes derfor ut fra fagmessig utfgrelse og funksjon, ikke om de fullt ut tilfredsstiller dagens forskriftsniva.

Dersom dokumentasjon pa utfgrelsen ikke foreligger, legges synlige observasjoner, alder og eventuelle risikoforhold til grunn for vurderingen.
Vurderingen gjgres alltid opp mot forventet tilstand for vatrom fra tilsvarende periode, og med hensyn til normal bruk og slitasje.

KJELLER > BAD (HYBEL)

Overflater vegger og himling

Glatt malt himlingsflate med downlights.

Flissatte vegger i dusjsonen. Ellers glatte, malte flater i rommet.
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Tilstandsrapport

KJELLER > BAD (HYBEL)
Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 35 mm.
Dette er innenfor dagens krav.

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

KJELLER > BAD (HYBEL)

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig klemring og tettesjikt.

Det er en del stgp/mur over klemring i sluk.
Dette kan vaere uheldig om man ved senere tidspunkt er ngdt til & Igsne klemringen av en eller annen grunn.

Merk at sluk ma renses jevnlig for @ unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

KJELLER > BAD (HYBEL)

Sanitaerutstyr og innredning

Baderomsinnredning med profilerte, folierte fronter og heldekkende dobbel servant.
Speil med lysarmatur pa vegg over servanten.

Veggmontert toalett.

Dusjhjgrne med foldedgrer, sluk i sone og dusjutstyr. Regnfallsdusj er installert.

KJELLER > BAD (HYBEL)

Ventilasjon

Fuktstyrt avtrekksvifte er montert i rommet.
Det er registrert tilluftspalte under dgrbladet.

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

KJELLER > BAD (HYBEL)
G Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da vatrommet er under 5 ar og det foreligger dokumentasjon pa utfgrt arbeid.
Det er i henhold til forskriften.

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

KIGKKEN

1.ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning
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Tilstandsrapport

HTH kjgkkeninnredning med delvis dpen Igsning i stuen fra 2025.

Kjgkkenet er nytt og har ikke veert i bruk.

Innredning med glatte, folierte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i kompositt/plast.

Kjpkkenet har integrerte hvitevarer som induksjonsplatetopp med integrert ventilator, stekeovn, oppvaskmaskin, kjgleskap (full hgyde) og fryseskap (full
hgyde).

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

1.ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Induksjonsplatetopp med avtrekk til yttervegg.

Naturlig ventilasjon ellers i rommet.

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

KJELLER > KJBKKEN (HYBEL)

Overflater og innredning

HTH kjgkkeninnredning fra 2025 montert i hybelen.

Kjgkkenet er nytt og har ikke vaert i bruk.

Innredning med glatte, folierte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Kjgkkenet har integrerte hvitevarer som induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.
Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.
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KJELLER > KI@KKEN (HYBEL)
Avtrekk

Kjskkenventilator med avtrekk til yttervegg.
Naturlig ventilasjon ellers i rommet.

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

SPESIALROM

1.ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom som er nytt i 2025.

Innredning med profilerte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil med lysarmatur pa vegg over servanten.

Veggmontert toalett.

Teknisk:
Rommet har mekanisk avtrekksvifte koblet pa ventil og tilluft ved terskelen.
Gulvvarme.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannregr i plast som er lagtirgrirgr.
Det er fordelerskap pa begge baderom og vaskerommet.

Hovedstoppekranen er plassert pa vaskerommet.

Det er nye rgrfgringer i huset fra 2025.
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Tilstandsrapport

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse disse delvis ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.
Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Alder, fortetting og brudd kan veer
risikomomenter i et hvert anlegg. Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst pa befaringsdagen.

Avigpsrgr

Interne og synlig avigpsrer i plast.
@vrige avigpsror er skjult i bygningen og ikke vurdert.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

LA Ventilasjon

Boligen har en naturlig ventilasjonslgsning som var vanlig pa byggetidspunktet. Systemet er enklere enn dagens mekaniske Igsninger og baserer seg i
hovedsak pa luftgjennomstrgmning via passive ventiler og naturlig trekk i konstruksjonen.

Luftkapasiteten og mengden luftutskiftning er ikke malt, da dette krever spesialisert utstyr og faller utenfor omfanget av en niva 1-undersgkelse.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Naturlig ventilasjon vurderes til TG 2, da Igsningen ikke oppfyller dagens krav til ventilasjon. Dette gjelder selv om Igsningen er i samsvar med byggeskikk
og standard pa oppfgringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Dagens lgsning fungerer som tiltenkt, men man ma veere klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt som dagens lgsninger med balansert
eller mekanisk ventilasjon.

Ved endret bruk eller behov bgr det vurderes & etablere tilluft eller oppgradere ventilasjonen, for & redusere risiko for darlig inneklima og fuktskader.

Varmtvannstank

To varmtvannsberedere plassert pa vaskerommet i kjelleren.
Begge er skiftet i 2025 og er pa ca. 200 liter.

Berederne er plassert i rom med sluk og fast tilkoblet strgmnettet med bryterstyrt Igsning.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming med panelovner.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner. Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet ikke er opplyst Det er
ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Elektrisk anlegg

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 G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden 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 pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av

registrert elektrovirksomhet.

Det elektriske anlegget fremstar som nytt og profesjonelt utfgrt, i trad med opplysninger gitt i egenerklaeringen hvor selger opplyser at hele anlegget er
totalfornyet av fagleert elektriker (SG Elektriker AS). Det foreligger full dokumentasjon og samsvarserklzering for arbeidet.
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Tilstandsrapport

Sikringsskapet er plassert i 2. etasje, og bestar av automatsikringer (jordfeilautomater) fordelt pa flere kurser, som vist pa bilden vedlagt i rapporten. Det
er installert nye fgringsveier, nye sikringer, komfyrvakt samt oppgraderte kurser for kjgkken og vatrom. Det er ogsa montert nye varmekabler i begge bad,
og moderne downlights i stue, gang og bad. Alt materiell er oppgitt a veere nytt, inkludert brytere og stikkontakter (Elko Plus).

Det er ikke registrert synlige tegn til varmgang, skader eller mangelfulle installasjoner ved visuell kontroll av skapet. Hovedsikring og strgmmaler er
integrert i skapet. Det lokale eltilsynets siste tilsyn er ikke opplyst. Som normalt anbefales kjgper a vaere oppmerksom pa at en tilstandsrapport ikke er en
elkontroll, og at kun en autorisert elektroinstallatgr kan gjennomfgre full kontroll av anlegget.

Det henvises ellers til samsvarserkleaeringen og SG Elektrisker AS

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

Spgrsmal til eier

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

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserkleering?

Ja

4. 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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

7. Erdet tegn til at det har vaert 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

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

11. 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
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Tilstandsrapport

(m Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rédgivning.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.
Det opplyses av selger at dette blir overlevert pa overtakelse.

Alarmanlegg og gvrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

Bolighygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan vaere pulverapparater pa minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater pd minimum 9 liter eller pd minimum 6
liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-7:2004.

1 bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma vaere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til & slokke branntillgp i startfasen fgr det utvikler seg
til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):

Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende veere oppfylt:

- Det ma vaere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdetskader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Tilstandsrapport

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

Fuktsikring og drenering
Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Selger opplyser at dreneringen rundt boligen er fornyet av fagleert entreprengr (Dggnservice AS). Det foreligger dokumentasjon fra utfgrende firma, jf.

selgers egenerkleering. Det er ikke registrert synlige tegn til fuktgjennomgang eller andre dreneringsrelaterte skader pa kontrolltidspunktet, men
konstruksjoner under terreng kan kun vurderes ut fra visuelle observasjoner og tilgjengelige malinger.

Som for alle bygg med konstruksjoner mot terreng ma det tas forbehold om at dreneringens reelle tilstand ikke kan fastslas uten apning av masser.
Normal levetid for dreneringssystemer avhenger av utfgrelse og grunnforhold, og regelmessig kontroll anbefales over tid.

Grunnmur og fundamenter

Boligen er opprinnelig oppfgrt i 1926 og antas fundamentert pa stgpt sale med grunnmur av murkonstruksjoner, slik som vanlig for bygg fra denne
perioden. Grunnmuren lot seg ikke inspisere visuelt, verken fra utsiden eller fra innvendige rom. Utvendig grunnmur er ikke eksponert mot terreng, og
innvendige kjellervegger er paforet og kledd, noe som begrenser muligheten for a vurdere konstruksjonen direkte.

Det ble derfor ikke registrert synlige tegn til riss, setninger eller andre strukturelle avvik, men tilgjengeligheten gjgr at tilstanden ikke kan vurderes fullt ut.
Det foreligger ingen indikasjoner pa aktive fuktproblemer pa innvendige overflater, og selger opplyser at dreneringen er fornyet av fagleert firma, noe som
normalt bedrer fuktforholdene i konstruksjoner mot terreng.

Som ved alle eldre konstruksjoner under terreng ma det tas hgyde for usikkerhet knyttet til skjulte forhold. Videre oppfglging av drenering, samt jevnlig
kontroll av kjellervegger og overflater, anbefales som en del av normalt vedlikehold.

Jick) Terrengforhold

Terrenget rundt deler av bygningen har flatt terreng eller fall inn mot grunnmuren. Det er observert omrader hvor terrengforholdene ikke sikrer naturlig
avrenning bort fra bygget.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur, noe som ikke er i trdd med anbefalte Igsninger for drenerende terreng. Dette gker
belastningen pa dreneringssystemet og kan medfgre risiko for vannansamlinger mot konstruksjoner under terreng.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Terreng som faller inn mot bygningen kan gi stgrre vannbelastning, gkt fuktrisiko og redusert effekt av dreneringen over tid. Det anbefales & etablere
tilstrekkelig fall ut fra grunnmuren samt sikre at overflatevann ledes bort fra bygget. Tiltak bgr vurderes av fagkyndig for a hindre fremtidige
fuktproblemer.

Utvendige vann- og avigpsledninger
Utvendige vann- og avlgpsledninger ligger skjult i bakken eller konstruksjoner som ved befaringstidspunkt ikke var tilgjengelig.
Befaringen er basert pa niva 1-inspeksjon og det gjgres da ikke inngrep i konstruksjoner, og det flyttes heller ikke pa utvendige masser.

Det er pa bakgrunn av dette ikke mulig a vurdere eller inspisere de aktuelle bygningsdelene.

Ved fraveer av beskrivende dokumentasjon ma man anta at de utvendige rgrene er fra bygningens oppfgringstidspunkt, med den slitasje og elde dette
medfgrer.
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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 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
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
2 bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
\ ot (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e)
Bad
ﬂ Teknisk
rom
U gZIrlzgivsgeawrce)il Arealet av terrasser, apne balkonger
l N kjokken (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
o
Garasje
D Bod
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
‘ Soverom o (GUA) (areal med lav takhgyde).
= Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
L 5od maleverdig areal, som skyldes skratak
Innglasset 2
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. Ikke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasj ifelles erikke ig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ng@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.

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 & 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 mé& vare 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 gér pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

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 p3legge deg & avslutte den

rad 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
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Enebolig over 3 etasjer med hybel:

Bruksareal BRA m?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal  lkke mal dig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) StV (TBA) (ALH) (GUA)
2.Etasje 52 52 12 64
1.Etasje 67 67 20 67
Kjeller 54 54 54
SUM 173 20 12 185
SUM BRA 173
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
2.Etasje Bad, gang m trapp, 3 soverom

Entré, gang m trapp, stue, kjgkken
1.Etasje , 8ang pp, , K@ ,

toalettrom

Gang m trapp, bod, vaskerom, gang
Kjeller (hybel), kigkken (hybel), bad (hybel),
soverom (hybel), stue (hybel)

Kommentar

2.etasje:
Trapperom, bad og 3 soverom.
Etasjen har et gulvareal pd 64 m2. Grunnet skratak er det kun 52 m? som er maleverdig i etasjen.

1.etasje:
Gang med trapp, toalettrom, stue og kjgkken.
Ved inngangspartiet er det laget en markterrasse pa ca. 20 m2.

Kjeller:
Trapperom, vaskerom og bod.
Hybeldelen har gang, kjskken, bad, stue og soverom.

Takhgyder:

2.etasje: 2,62m pa det hgyeste. Etasjen har skratak.
l.etasje: 2,61m i stuen.

Kjeller: 2,36m i stuen.

Arealberegningen er utfgrt ved bruk av laserskanning med Leica BLK2GO. Skanningen danner en detaljert punktsky som benyttes som grunnlag
for ngyaktig oppmaling av byggets flater. Arealer er beregnet i henhold til NS 3940:2023, og omfatter BRA-i, BRA-e og BRA-b der dette er
relevant. Fordelingen mellom P-rom og S-rom er vurdert og angitt i samsvar med standardens definisjoner. Metoden gir ogsa presist grunnlag
for beregning av balkongareal samt vurdering av maleverdig areal i rom med skratak, basert pa ngye gjennomgang av punkt-skydata.
Laserskanningen reduserer risiko for maleavvik og gir et presist og etterprgvbart grunnlag for rapportens arealer.

Ved behov kan det leveres plantegninger i malestokk, tegninger til bruk ved bruksendringer, samt DWG-filer som kan oversendes direkte til

arkitekt eller entreprengr. Ta kontakt med utfgrende takstmann for mer informasjon om dette.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:
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Det er fremlagt rammetillatelse og igangsettingstillatelse (1G) for bruksendring og pabygg av boligen i 2025. Disse tegningene
og tillatelsene er lagt til grunn for vurderingen av boligens lovlighet. Det foreligger per i dag ikke ferdigattest for tiltakene, og
ferdigattest ma normalt innhentes fgr tiltaket anses formelt avsluttet etter plan- og bygningsloven.

Ved sammenstilling av dagens utfgrelse mot godkjente tegninger er fglgende avvik registrert:

1. etasje:
Det er etablert et ekstra vindu i stuen som ikke fremgar av godkjente byggesakstegninger.

Kjeller:
Rom som i tegningene er avsatt som garderobe er innredet med kjgkken, noe som innebaerer en endret bruk som ikke
fremkommer av fremlagt dokumentasjon.

Endringene fremstar som utfgrt uten dokumentert godkjenning etter plan- og bygningsloven. Kjgper gjgres oppmerksom pa at
awvik fra godkjente tegninger og manglende ferdigattest kan medfgre krav om ytterligere sgknadsbehandling, dokumentasjon
eller eventuelt tilbakefgring, avhengig av kommunens vurdering.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Ifglge egenerklaeringen er det utfgrt omfattende handverkstjenester pa boligen de siste fem arene, herunder totalrenovering

av vatrom, oppgradering av elektrisk anlegg, drenering samt betydelige inn- og utvendige arbeider. Alt arbeid er opplyst a
veere utfgrt av fagleerte handverkere, og det foreligger dokumentasjon.
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja D Nei
Kommentar:  Kjeller:
Vinduene tilfredsstiller krav til lysflate og stgrrelse for remning i henhold til TEK17 § 11-17 og § 11-16. Bruksendringen
er godkjent. Det er imidlertid mer enn 1,0 meter fra gulv til underkant av vindu, noe som ikke oppfyller krav til

tilgjengelig remning uten hjelpemiddel. For a oppfylle kravene i TEK17 § 11-17 (annet ledd), ma det fastmonteres et
sikkert og varig hjelpemiddel pa innsiden som muliggjgr remning uten bruk av Igs gjenstand.

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 avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig over 3 etasjer med hybel: 168 5
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
26.11.2025 Tony André Andersen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 151 30 0 598.7 m? Norges Eiendommer. Eiet
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.

Adresse

Stamhusveien 18 A

Hjemmelshaver
Khan Omezer Ali
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har en attraktiv og sentral beliggenhet pd Ekeberg i bydel Nordstrand. Omradet bestar hovedsakelig av etablert
smahusbebyggelse og oppleves som rolig, grgnt og barnevennlig. Fra boligen er det kort vei til store rekreasjonsomrader som Ekebergparken,
Brannfjell og populaere turstier i bade skogsterreng og kulturlandskap.

Det er gangavstand til dagligvarebutikker, barnehager og skoler, samt et bredt utvalg av idretts- og fritidstilbud i naeromradet. Offentlig
kommunikasjon er sveert god, med bade buss og trikk i gdavstand, som gir en effektiv forbindelse til sentrum og gvrige bydeler.
Stamhusveien er en stille og lite trafikkert gate, noe som gir et skjermet bomiljg samtidig som man bor nzer byens tilbud.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiet tomt pa 598,70 m2. Tomten er opparbeidet pa nytt i 2025 med gruslagt oppkjgrsel, biloppstillingsplasser og plener.
Det er satt opp nytt gjerde rundt boligen.

Tinglyste/andre forhold

Ifglge grunnboksutskrift for eiendommen (Gnr. 151, Bnr. 30), innhentet 30.11.2025, foreligger det ingen aktive tinglyste servitutter, erkleringer
eller heftelser som gjelder eiendommen. Tidligere registrerte dokumenter, herunder eldre festeordning, adkomstrett og panteheftelser, er
slettet og har dermed ikke lenger rettsvirkning. Det er per utskriftsdato ikke registrert tinglyste forhold som pavirker eiendommens bruk.

Informasjon gitt i egenerklaeringen

Selger opplyser at boligen ikke er bebodd av selger selv, og at eierskapet er fra 2025 med kort eiertid. Det er oppgitt at det er gjennomfgrt en
omfattende totalrenovering av eiendommen, herunder full rehabilitering av vatrom utfgrt av fagleerte aktgrer (Dggnservice AS, SG Elektriker
AS og Best pa Bygg AS). Det er etablert nye sluk, nye membraner og arbeidet er opplyst a veere i henhold til igangsettingstillatelse fra Plan- og
bygningsetaten.

Det opplyses videre om arbeider pa vann- og avlgpsanlegg utfgrt av fagleerte, samt at drenering er utfgrt av samme entreprengr. Elektrisk
anlegg skal vaere nytt med full dokumentasjon, inkludert nye kurser, varmekabler, downlights og bytte av alt materiell. Samsvarserklzering

foreligger.

Selger opplyser at det er oppfgrt ny terrasse, nytt gjerde, nytt undertak og takstein pa tilbygg, utskifting av vinduer, ytterdgrer og branndgrer,
samt ny kledning. Alt skal veere utfgrt av fagleerte.

Det fglger av egenerklaeringen at det finnes hybel i eiendommen, og at bade hybel og innredning/utbygging er oppgitt a vaere godkjent av
bygningsmyndighetene i henhold til rammetillatelse fra PBE. Selger opplyser at ferdigattest forventes mottatt i desember 2025.

Selger opplyser at det ikke er kjennskap til feil, skader, sopp, rate, skadedyr, lekkasjer, dreneringsproblemer eller strukturelle forhold som
sprekker eller skjeve gulv. Det opplyses ogsa at det ikke foreligger palegg, heftelser eller andre kjente forhold av betydning.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Utfylt av eier. Gjennomgatt Nei
Eier OppIysmnggr vedrgrende de Gjennomgatt Nei
oppgraderinger som er utfgrt.
. Gnr, bnr, snr, eierbrgk, byggear, . . )
Norges Eiendommer nr, b, snr, elerbrak, byggear Gjennomgatt Nei

tomtestgrrelse og hjemmelshaver.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 03.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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ens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger 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.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

o Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vare et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

o Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 21229-25449

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

o For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun 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 dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale 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
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres 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 skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

¢ Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

Befaringsdato: 26.11.2025 Side: 30 av 31



Vedlegg: Takstrapport

Stamhusveien 18 A, 1181 OSLO
Gnr 151 -Bnr 30
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

* Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

o Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av awvik.

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

¢ Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

¢ Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

e Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

¢ Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt 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 vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (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 vaere 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.

Oppdragsnr.: 21229-25449

¢ 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 saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Var 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.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig 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 personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/DV1348

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Plan- og bygningsetaten Oslo

sted helhet arkitektur - shark.as
Anna Witaszczyk-Turdza
Kolbotnveien 38

1410 KOLBOTN

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
2025/04062-21 Mariann Nes 15.12.2025

Adresse: Stamhusveien

Eiendom: 151/30

Ansvarlig sgker: sted helhet arkitektur - shark.as
Tiltakshaver: Omer Khan

Ferdigattest - Stamhusveien 18 A,

Plan- og bygningsetaten godkjenner soknaden om ferdigattest for bruksendring fra
tilleggsdel til hoveddel i kjeller og fasadeendringer, mottatt 03.12.2025.

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

Godkjente tegninger og kart

Tegninger og/eller kart som er godkjent som grunnlag for vedtaket, er vedlagt.

Ansvar

Erkleerte ansvarsretter som er lagt til grunn for vedtaket, vises i vedlagt gjennomfgringsplan.

Saksinnsyn

Saken er tilgjengelig pé saksinnsyn pa nettsidene vare. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to
virkedager etter at de er journalfort av oss. Pa Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og
dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere pa saken for & fa
varsel pa e-post om nye dokumenter i saken.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21802180
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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Vedlegg: Kommunalinformasjon

Saksnummer 2025/04062-21 Side 2 av 2

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Et
spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. § 27b.
Se vére nettsider www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/.

Vennlig hilsen

Mariann Nes
saksbehandler
enhet byggesaker ytre by sor

Victoria Remen Sandnes
enhetsleder

Dokumentet er godkjent digitalt.

Vedlegg:

Snitt tegninger revidert
Situasjonsplan revidert B
Plantegninger REV B
Fasadetegninger REV B
Gjennomfgringsplan

Mottakere:
sted helhet arkitektur - shark.as, Anna Witaszczyk-Turdza

Kopi til:
Omer Khan, Omer Khan

92


http://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/

Vedlegg: Kommunalinformasjon

Plan- og bygningsetaten Oslo

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering.
Se mottakerliste nedenfor.

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
2025/04062-11 Mariann Nes 20.10.2025

Adresse: Stamhusveien 18 A

Eiendom: 151/30

Ansvarlig sgker: sted helhet arkitektur - shark.as
Tiltakshaver: Omer Khan

Tillatelse til tiltak - Stamhusveien 18 A,

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om oppfering av pabygg og bruksendring av
kjelleretasje fra tilleggsdel til hoveddel, mottatt 28.08.2025. Tillatelsen er hjemlet i plan-
og bygningsloven (pbl.) §. 21-4.

Vi gir dispensasjon fra avstandsbestemmelsene i vegloven § 29, som er en integrert del av
plan.

Det er ikke merknader til seknaden.
Opplysninger om byggesaken

Kort beskrivelse av spknaden

Segknaden omhandler oppfering av pdbygg, og bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel i kjeller.
Pébygget oppfores over et tilbygg og inngangsparti i 1.etasje, og forlenger mgne pa eksisterende
bolig. Bebygd areal (BYA) forblir uendret. Kjeller etasje bruksendres fra tilleggsdel til hoveddel,
og i den forbindelse vil kjellervindu bli noe storre. Tiltaket er lokalisert pé Ekeberg i bydel
Nordstrand.

Soker har oppgitt felgende opplysninger i sgknaden

Eiendommens areal 599 m? (netto 521 m?)
Grad av utnytting 22,8 %
Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21802180
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 491000
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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Saksnummer 2025/04062-11 Side2av5

Tiltakets hoyde Mogne: 8,9 meter
Gesims: 6,5

Plangrunnlaget for eiendommen

Eiendommen er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg i kommuneplan 2015 - Oslo mot
2030, vedtatt 23.09.2015.

Eiendommen er regulert til underformél bolig med tilhgrende anlegg i reguleringsplan for
smé&husomrader i Oslos yte by (Sméhusplanen), S-4220, vedtatt 15.03.2006, med endringer
vedtatt 12.06.2013 og 17.03.2015.

Eiendommen er omfattet av midlertidig forbud mot tiltak innenfor smahusplanen. Sgknaden er
likevel ikke omfattet av forbudet, ettersom tiltaket faller inn under de vedtatte unntakene fra
forbudet. Tiltaket faller inn under unntaket for oppfering av pdbygg (som ikke endre BYA) og
bruksendring.

Tidligere saksbehandling

Tiltaket som fgrst ble omsgkt var prosjektert med adkomst direkte fra stur til terreng. Denne
adkomsten gkte BYA og tiltaket var omfattet av midlertidig forbud mot tiltak. Vi avslo sgknad om
samtykke for tiltaket den 10.10.2025.

Tiltaket er blitt omprosjektert, hvor adkomst fra stue til terreng er fjernet. BYA forblir uendret,
og tiltaket er ikke lenger omfattet av forbudet.

Ansvarlig sgkers redegjgrelse

Viviser til ansvarlig sokers fullstendige redegjorelse i spknaden.

Plan- og bygningsetatens vurdering

Tiltakets kvaliteter

Tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i omradet

Pabygget oppfores i bygningens lengderetning, og pavirker ikke bebyggelsesstrukturen i
vesentlig grad. Omspkte tiltak er plassert i et neeromréde med variert bebyggelsesstruktur og
utforming, og tilpasser seg denne.

Tiltakets utforming

Pabygget forlenger boligen lengde i hele hoyden, og eksisterende mone forlenges. Materialitet og
vindusutforming/-linjer viderefgres. Pabygget er godt tilpasset eksisterende bolig. Tiltaket er
vurdert 3 tilfredsstille krav til visuelle kvaliteter i plan- og bygningslovens § 29-2, samt
smahusplanen § 7.

Dispensasjon

Tiltaket er i strid med reguleringsplanen og er avhengig av dispensasjon for 8 kunne fa tillatelse.
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Saksnummer 2025/04062-11 Side3av5h

Plan- og bygningsloven § 19-2 dpner for & gi dispensasjon dersom ikke hensynet bak
bestemmelsen vi gir dispensasjon fra, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved a gi dispensasjon
skal ogsa veere klart stgrre enn ulempene.

Dispensasjonssoknad med sgkers begrunnelse.
Tiltaket er i strid med avstandskravet mot vei i veglova § 29, som er en integrert del av
reguleringsplanen, og er avhengig av dispensasjon for & fa rammetillatelse.

Gjeldende plan er vedtatt 2006 og etter dagjeldende veilov var avstandskravet mot vei 15 meter
malt fra veiens regulerte midtlinje. Avstand til vei for omsekte tiltak er 12,2 meter.

Ansvarlig sgker har begrunnet sgknaden med at bygningen allerede ligger senter vei enn 15
meter, og pabygget endrer ikke avstanden.

Plan- og bygningsetaten gir dispensasjon fra kravet om avstand fra
vei

Hensynet bak veglovas avstandsbestemmelser er & ivareta trafikksikkerheten og vedlikeholdet av
veien og veisystemet, samt & ivareta miljp og samfunnshensyn pa eiendommer langs vei. For &
sikre gode boforhold er det viktig 8 opprettholde en viss avstand til trafikk, stey og forurensning.

Hensynet bak bestemmelsen blir ikke vesentlig tilsidesatt

Avviket fra hovedregelen i § 29 er 2,8 meter, og anses i denne saken som akseptabel for a sikre en
hensiktsmessig plassering av tiltaket. Pabygget viderefgrer eksisterende avstand mot vei. Det
avgjoerende for om sgknaden kan innvilges er likevel at avstanden ikke tilsidesetter de hensyn
bestemmelsen skal ivareta. Dette beror pa en konkret helhetsvurdering av tiltaket opp mot
hensynet bak avstandskravet. | denne saken vurderes hensynet til miljg, boforhold og
trafikksikkerhet som ivaretatt ved plasseringen det er sgkt om. Videre vil vedlikehold og driften
av veien kunne opprettholdes. Etaten kan pa bakgrunn av dette ikke se at hensynene bak
avstandskravet blir vesentlig tilsidesett ved at dispensasjon innvilges i denne saken.

Fordelene er klart storre enn ulempene

Avstanden vurderes som tilfredsstillende med hensyn til bade trafikksikkerhet og vedlikehold.
Dispensasjonen i aktuelle sak vil medfgre en hensiktsmessig plassering for bebyggelsen og
folgelig medfere en fornuftig utnyttelse av tomten. Tiltakets plassering medferer ingen
nevneverdige ulemper.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon. Plan- og bygningsetaten mener at vilkérene for dispensasjonen er
oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes 8 veere
klart sterre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det star at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Plan- og bygningsetaten gir derfor dispensasjon fra avstandskravet i
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Saksnummer 2025/04062-11 Side 4 avh

veglova § 29, som anses som en integrert del av reguleringsplanen. Tiltaket kan plasseres 12,2
meter fra midten av Stamhusveien.

Produktdokumentasjon og vesentlige mangler

Vi forutsetter at produkter som blir benyttet i byggverket, har ngdvendig produktgodkjenning, og
at produktsertifikatene samsvarer med de produktene som faktisk blir benyttet.

Ved umiddelbar fare for liv, helse og sikkerhet kan ikke kommunen gi midlertidig brukstillatelse.
Dersom det ved kommunalt tilsyn blir avdekket vesentlige mangler ved byggverket, produkter i
byggverket eller produktdokumentasjon, ma kommunen vurdere om vi kan gi eller om vi ma trekke
tilbake den midlertidige brukstillatelsen / ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Tegninger og kart som er godkjent som grunnlag for tillatelsen, er vedlagt.

Krav til plassering av tiltaket

Tiltaket ma plasseres i samsvar med godkjent situasjonsplan og tegninger.

Tiltaket skal plasseres 7,9 meter fra nabogrensen og 12,2 meter fra midten av regulert vei.

Ansvar

Erkleerte ansvarsretter som er lagt til grunn for vedtaket, vises i vedlagt gjennomfgringsplan.

Plan- og bygningsetatens konklusjon

Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner sgknaden.
Tillatelsen er hjemlet i pbl. § 21-4.

Den videre prosessen

Erkleeringer om ansvarsretter for utfgrelse ma veere sendt inn for arbeidene starter.
Gjennomfgringsplanen ma oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i
ansvarsforholdene og ved sgknad om endring, brukstillatelse og ferdigattest.

Nar tiltaket er ferdig, ma dere spke om ferdigattest. Dersom dere gnsker 8 sgke om midlertidig
brukstillatelse for ferdigattest, skal det kun gjenstad mindre vesentlig arbeid. Dere mé opplyse om
gjenstadende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivaet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

Tillatelsen gjelder i tre ar

Tiltaket ma veere lovlig satt i gang innen tre ar, ellers faller tillatelsen bort. Det betyr at dere ma
ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid for fristen lgper ut.
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Saksnummer 2025/04062-11 Side5av5

Fristen begynner 8 lppe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det
klages pa vedtaket, er fristen tre ar regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.

Saksinnsyn

Saken er tilgjengelig pa saksinnsyn pa nettsidene vare. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to
virkedager etter at de er journalfert av oss. P& Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og
dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere pa saken for & fa
varsel pa e-post om nye dokumenter i saken.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pé vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Et
spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. § 27b.
Se vare nettsider www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/.

Vennlig hilsen

Mariann Nes
saksbehandler
enhet byggesaker ytre by sor

Victoria Remen Sandnes
enhetsleder

Dokumentet er godkjent digitalt.

Vedlegg:
Gjennomfgringsplan
Plantegninger revidert
Fasadetegninger revidert
Snitt tegninger revidert
Situasjonsplan revidert B

Mottakere:
sted helhet arkitektur - shark.as, Anna Witaszczyk-Turdza

Kopi til:
Omer Khan
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=

Oslo

S-4220

REGULERINGSPLAN FOR SMAHUSOMRADER | OSLOS YTRE BY,(SMAHUSPLANEN). Ny & 6,
7,8,9,10,12, 18 og 20, vedtatt 12.6.13. Ny § 9, 4. ledd og § 10, 1. ledd andre setning,
vedtatt 17.3.15. BUK-sak 57/15.

Vedtaksdato: 15.03.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200913489

Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Se sak 200913489, endret reg.best.

Knytning(er) mot andre planer: 200401057, VO40711,V121214, V240614, V021012,
V051114

Dokumentet bestér av 10 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten 3:;@(;2??153&87 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Postadresse’~ Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se'ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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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 for tiltak igangsettes".

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

Sma reguleringsendringer for eiendommen gnr.27/ bnr.482. Slik at det foretas arkeologisk
undersgkelse for at bergrte automatisk fredete kulturminner ivaretas og sikres 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, fgr 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 undersgkelsen kan fastsettes.

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

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

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid for tiltaket skal gjennomfgres 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 & 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
vare utfgrt fgr 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 vere fgrende ved
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.

104



Vedlegg: Kommunalinformasjon

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 n@romrade der det er
naturlig at et stgrre eller mindre omrade ses i sammenheng.

Eiendom med byggetiltak

Tilgrensende eiendommer

teor—— ——_ 80 meter — I— 80meter

Gjenboende eiendommer

Eiendommer langs tl-
liggende gater innen 80 meter
Elendommer utenfor
naeromrédedefinisjon

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

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

c. Enhetlig bebyggelsesstruktur betyr at minst 3/4 av bygningene i n&romradet 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 neeromradet vektlegges. Dersom tiltaket ikke er
lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse pa tilgrensende eiendommer vere forende.

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 neeromréader 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. Paflate og svakt skranende tomter skal samlet hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer ved bebyggelse maksimalt vere 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
narmere 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 smahuskarakter og stgrrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i
nzromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse:

Hgyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk, hvorav takform
og/eller materialbruk skal vare 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
spgrsmélet om bevaring avklares med antikvarisk myndighet (Byantikvaren).

Der det er enkeltbygg av serlig arkitektonisk eller historisk betydning pa eiendommen, eller
eiendommen inngar 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 nermere 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 omrader pa Bygdgy som ikke omfattes av S-4726 “Reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt 12.06.2013, og som er markert B
pé 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 males ut fra eksisterende terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.
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b. De tillatte gesims- og mgnehgyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale hgyde (HT) ikke
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale hgyde er samlet hgyde pa bygning og laveste punkt
for stgttemurer, skjeringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og males som vist
pa figur 2a og 2b:

HT
HT

EXSISTERENDE EKSISTERENDE

Figur 2a Figur 2b

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i neeromradet 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. frittstdende, i carport eller garasje, skal vare 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 vere 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 vaere 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.

c. 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 vare 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, épen 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 oppfart gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi
bestemte krav til utforming, hgyde, osv.
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§ 15 Stgy

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 vare 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 spesialomréader 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 vare 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 (formél 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 neeromradet.

Med strgkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten pa omradet og stgtter opp om
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngér i reguleringsformalet.

§ 20 Dokumentasjon
Sgknad om tiltak skal inneholde:

a. Analyse og beskrivelse av neromradets 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 mélsatt, og utforming sammen med eksisterende
bebyggelse pa naboeiendommer i neromradet.

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.

k. Redegjgrelse for lokal handtering av overvann.

—.

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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==

Oslo Utskriftsdato: 28.07.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

| rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelgp. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. Pa seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa
seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten fagr 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.
Ufakturerte terminer

Terminer som enna ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belgp. Nayaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

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

Hvis terminen forfaller pa en lgrdag eller sandag, blir forfallsdato neste virkedag.

1/3
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=
(@) O S |. 0 Utskriftsdato: 28.07.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

0301-151/30 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 28 833,96

Eiendomsadresse: Stamhusveien 18A Eiendomsskatt NOK 6 686,00
1181 OSLO

Fakturamottaker: Khan Omeer Ali

Strandliveien 7

1410 KOLBOTN
Eiernavn: Khan Omeer Ali Totalt NOK 35519,96

Ar ReskAr  Term Skyldig Tilgode  KID-nummer Faktura nr Fakturadato Forfallsdato

belgp
2025 2025 4 8264,69 0,00 25090002043611031 11774669 25.09.2025 27.10.2025
2025 2025 5 86,00 0,00 25110000043611049 11844761 28.11.2025 29.12.2025
2026 2026 1 7763,85 0,00 26030000043611044 11908099 05.03.2026 25.03.2026
2026 2025 1 259,00 0,00 26030001043611042 11908247 05.03.2026 25.03.2026
2026 2026 2 9194,11 0,00 26040000043611042 12027116 23.04.2026 26.05.2026
2026 2026 3 9 405,00 0,00 26060001043611045 12144198 25.06.2026 25.08.2026
Totalt & betale 34 972,65

Skyldig belgp betales til @konomi- og forvaltningsetatens kontonummer 1315 01 02000.

Det er restanser for tidligere ar, og det har palgpt forsinkelsesrenter og eventuelle omkostninger som
ikke kommer frem i denne oversikten. Ta kontakt med @konomi- og forvaltningsetaten pa telefon 21
014004.

For restanser for innevaerende ar, vil palgpte forsinkelsesrenter faktureres sammen med neste
termin.

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt ™:

Avgift Belap
Eiendomsskatt 6 686,00
Feie- og tilsynsgebyr 237,00
Renovasjonsgebyr 13096,35
Vann- og avlgpsgebyr 15179,61
2/3
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<=
@ O l Utskriftsdato: 28.07.2026
%g» SO
Renter 321,00
Totale avgifter 35519,96

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.

3/3

114



Vedlegg: Meglers verdivurdering

BEFART | % AKTIVERT
30.10.2025 &4 28.07.2026

etakst

ﬂ Stamhusveien 18 A, 1181 OSLO Meglers verdivurdering

15900 000
OPPDRAGSGIVER

Omer Khan EKSKL FELLESGJELD

khan_omer86@hotmail.com 0 15900 000

452 08 166 FELLESGJELD TOTALT

N@KKELINFO AREAL

Selveier enebolig BRA-i 173m2  TBA 20 m2 Energimerke G @
Selveier tomt 599 m2 BRA-b -m2  GUA -m2

Byggear 1926 BRA-e -m2 ALH -m2

Soverom 4 EGENSKAPER

Etasjer 3 Parkering og kjeller.

Fellesutgifter -

Formue -

Sammenlignbare salg i neeromradet Dersom BRA-i ikke er tilgjengelig er P-ROM benyttet.
ADRESSE SALGSDATO PRIS  F.GJELD TOTALT  BYGGEAR M
Ekebergveien 50C, 1181 Oslo 07.03.2025 16 000 000 0 16 000 000 2024 168 m?
Lyngveien 7B, 1182 Oslo 20.03.2025 19 000 000 0 19 000 000 1914  210m?2
Linneaveien 15, 1182 Oslo 06.03.2026 17 500 000 - 17 500 000 1911 227 m?

Velkommen til Stamhusveien 18 A - en gjennomfart renovert enebolig over tre etasjer med moderne hybel, nye vatrom og nye
kigkken fra 2025. Her far du en sjelden kombinasjon av klassisk bolig fra 1926 og omfattende oppgraderinger gjort av fagleerte
handverkere, inkludert nytt elektrisk anlegg, ny drenering, kledning, vinduer, derer, overflater og tekniske installasjoner.

Boligen har en romslig og familievennlig planlgsning med store oppholdsrom, tre soverom (i hoveddelen), to baderom,
vaskerom, gjestetoalett og en fullverdig hybel med eget kjskken og bad i kjeller.

Utvendig byr eiendommen pa ny terrasse, pent opparbeidet tomt, innkjgrsel med biloppstillingsplasser og skjermede
utearealer. En bolig som er estetisk, teknisk sterk og sveert anvendelig.

Vurderingen er avgitt etter beste skjgnn og med bakgrunn i markedssituasjonen, besiktigelse og eiers opplysninger om

MEGLER ANSVARLIG MEGLER

Soliman Sarwar Soliman Sarwar i 2
soliman.sarwar@em?1sornorge.no soliman.sarwar@em?1sornorge.no E]E“dﬂm5MEglEf o
90517305 90517305

Denne verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i
forbindelse med privatsalg eller egen markedsfgring av eiendommen. Veer oppmerksom pé at denne verdivurderingens . .ﬂ Eiendomsverdi®
originalinnhold vil bli digitalt kontrollert ved finansieringsforespeorsel til bank.
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Vedlegg: Meglers verdivurdering

STAMHUSVEIEN 18 A, 1181 OSLO Meglers verdivurdering 15 900 000 ekskl. fellesgjeld

eiendommen. Det gjgres oppmerksom pa at megler ikke har foretatt oppmaling av tomt eller bolig, og at det ikke er foretatt en
teknisk gjennomgang av eiendommen. Verken grunnbok, servitutter, reguleringsbestemmelser,
ferdigattest/brukstillatelse/byggesaksmappe, kommunedelplan, utnyttelsesgrad, krav til avkjgrsel, ledningsnett i grunn,
oppfering pa gul liste, verneverdighet, forkjepsrett, krav til styregodkjennelse, vedtekter, regnskap blir kontrollert og eventuelle
forbehold som matte felge derav har ikke blitt tatt med i betraktningen. Det gjgres oppmerksom pa at verdivurderingen ikke
oppfyller eiendomsmeglingslovens og avhendingslovens krav til undersgkelse og opplysning ved kjgp/salg av fast eiendom.

Befaring 30.10.2025 etakst 28.07.2026 Ref ipg2z etakst”
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Boligeierfordelen

Sikre hjemmet ditt med
Boligeierfordelen

Vi er glade for a kunne tiloy deg Boligeierfordelen —
en unik fordel som gir deg 20 prosent rabatt pa
boligforsikring det farste aret, nar du har kjgpt bolig
gjennom EiendomsMegler 1

~pe

»

111':.

Hvorfor velge Boligeierfordelen?

-+ 20 prosent rabatt pa forsikringen det fgrste aret, nar
du kjgper bolig gjennom EiendomsMegler 1. Rabatten
gjelder din nye bolig og er uavhengig av hvilken
dekning du velger pa boligforsikringen din. Etter 12
maneder fornyer vi forsikringen til ordinaer pris, men du
beholder samle- og bankrabatten. 2. En radgiver fra SpareBank 1 kontakter deg

for a sette opp en forsikringsavtale.

Hvordan komme i gang?

1. Velg "kontakt meg!" i oppgjarsskjemaet du
fyller ut etter at du har kjgpt boligen.

- Full trygghet fra dag én fordi forsikringen din dekker
alt fra skader pa hus og innbo, til uforutsette hendelser 3. Med forsikringen pa plass, har du forsikring
som vannlekkasjer, tyveri og naturskader. med 20 prosent rabatt det farste aret.

- Beskyttelse av eiendelene dine under flytting slik at du
far dekket kostnader knyttet til eventuelle skader eller

tap som kan oppsta i flytteprosessen. Vi er her for & hjelpe deg

+ Rask oppfelging fra radgiver i SpareBank 1 som tar Vi i SpareBank 1 er opptatt av at hver bolig og hver kunde
kontakt med deg innen tre virkedager etter at du har er unik. Derfor tar vi oss tid til a8 ga gjennom
fylt ut oppgjersskiemaet. Radgiveren sgrger for at forsikringsbehovene dine. Etter en kort samtale med oss,
boligen din blir forsikret med den beste dekningen til kan du fele deg trygg pa at du har den dekningen som er
den beste prisen, og at korrekt rabatt er lagt inn. best for deg og det nye hjemmet ditt.

EiendomsMegler 1 SpareBank 1




SpareBank 1 Ser-Norge gir deg:

- Personlig radgivning

- Gode betingelser pa lan

- Komplette forsikringstjenester
- Full oversikt over gkonomien

Ta kontakt med oss i dag!

ot ]
ek
L} r i,
b
gl

Start din
lanesgknad
ved a skanne
QR-koden!
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Boligkj@perforsikring

Trygghet for deg
som boligkjgper

C HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig
PN

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil
som gir krav mot selger

Andelsbolig og 7 400 kr
aksjeleilighet
e T @ Vi tar saken, uten gkonomisk Selveierleilighetog 11500 kr
risiko for deg rekkehus
Ene-, tomannsbolig 16 400 kr

/\ﬂ Advokathjelp er dyrt nar du og tomt

Eﬁ@ ikke har Boligkjgperforsikring
Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg:

* Samboeravtale og ektepakt

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt
* Kjgp og handverkertjenester

* Naboforhold og husleie

+ ID-tyveri og nettkrenkelser

kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og
koster kun kr 2 800 i tillegg

per ar.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,
tvist eller 10 timer advokatbistand,
avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
* Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer pa help.no.

Ved Kjgp av landbrukseiendom, herunder ogsa smabruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset (kundens
primaerbolig). Meglerforetaket mottar kr 4 100/5 200/5 400 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1000 ved salg av
Advokatforsikring for boligeiere. Vi tar forbehold om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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Tilbehar og l@sare

I henhold til Avhendingslova § 3-4 skal eiendommen overdras med innredninger og utstyr som etter lov,
forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er
fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhendingsloven § 3-5. Partene kan imidlertid fritt avtale hva
som skal felge med eiendommen ved salg. Produkter og installasjoner som medfalger overdras uten noen form
for garantier, utover eventuell gjenvaerende leverandgrgaranti.

Veiledende liste over hva som fglger eiendommen dersom ikke annet er avtalt eller fremgar av salgsoppgaven.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett festemate.
Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke med varmekilder
i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/
dekoder/tv-boks medfalger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilherende festeordning
samt musikkanlegg felger 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 medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfglger.
Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller, stenger og lignende medfealger.

7. KJBKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert kjskkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og
liftgardiner medfglger.

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 tilherende tradlgse enheter
som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. 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 medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste utearrangementer
som f.eks. badestamp, boblekar/ jacuzzi og liknende utendars kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert
trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfglger, men
robotgress-klipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL ELBIL medfglger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfalger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfalger der dette er pabudt. Lase stiger medfelger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER 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 el. Lases boder, uthus el. 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 traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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Bud Skj ema EiendomsMegler 0

Bindende bud pa eiendommen

Oppdragsnr: 2804260183 / Soliman Sarwar, tlf. 90517305
Stamhusveien 18A, 1181 Oslo
Gnr. 151, bnr. 30 i Oslo kommune (Ideell andel 1/1.)

Bud stort kr.:
(I tilegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Evt. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet).

Eventuelle forbehold:

@nsket overtagelsesdato: / Akseptfrist: / kl.:

Finansieringsplan

Lani v/ tif. kr
Lani v/ tif. kr
Egenkapital i v/ tif. kr

Hvor kommer egenkapitalen fraz:
(salg av bolig, BSU, bankinnskudd, oppsparte midler)

Jeg/vi gnsker finansieringstiloud fra SpareBank 1:  Ja Q Nei Q

Jeg/vi gnsker verdivurdering fra EiendomsMegler 1 Ja Q Nei Q
Jeg gir bud som: Forbruker Q Ledd i neeringsvirksomhet/juridisk person (selskap) Q

Forbruker: Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Ledd i naeringsvirksomhet/juridisk person (selskap): Der kjgper er en privatperson kan man likevel anses for a kigpe eiendommen som ledd
i neeringsvirksomhet. Dette kan for eksempel vaere der en privatperson kjgper bolig for utleie/salg, og driver med dette i et slikt omfang

at virksomheten blir ansett for & veere naeringsvirksomhet. Dersom du representerer en juridisk person (selskap) som skal sta som kjgper

av eiendommen skal dette alternativet velges. Dersom du er i tvil om du anses som forbruker eller for a kjgpe eiendommen som ledd i
naeringsvirksomhet bes det om at du tar kontakt med megler pa oppdraget.

Undertegnede bekrefter med dette a ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg, samt a ha besiktiget eiendommen.

Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkar.
EiendomsMegler 1 anbefaler bruk av Gi Bud-funksjonen som er tilgjengelig pa eiendomsmegleri.no og Finn.no. Alternativt kan budskjema
printes, fylles ut, signeres, leveres vart kontor, eller skannes og sendes pr. e-post til megler eller meglerkontor. Vi anbefaler at budet sendes
kryptert hvis det sendes pr. e-post. Uavhengig av forsendelsesmetode ma du ringe megler og forsikre deg om at budet er mottatt.

Budgiver 1 Budgiver 2

Navn: Navn:

Fodselsnr.: Fedselsnr.:

TIf.: Mobil: TIf.: Mobil:

E-post: E-post:

Adresse: Adresse:

Postadr.: Postadr.:

Sted/Dato: Sted/Dato:

Underskrift: Underskrift:

Budgiver 1: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. fgrerkort) Budgiver 2: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. fgrerkort)
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.
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Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerréddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pé grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogséa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogs& budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinlID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud 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 ferste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr 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 apenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a 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, n&r budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sd langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stogrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresporsel 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/kjgp av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlep, med
mindre budet for denne tid avslés av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér 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 utlep er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sdkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilboud som
medferer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

¥/ Advokatforeningen
EIENDOM NORGE
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