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Sandstuveien 35, 1184 OSLO

Meget pen og stor leilighet over 2
plan med fin internt beliggenhet i
del av 4-manns bolig.




Velkommen!

Meget delikat, pen og stor leilighet over 2 plan i del av en 4-manns

Partner / Eiendomsmegler bolig med fin intern beliggenhet i bygget.

Christian Wahl Leiligheten ligger tilbaketrukket fra vei og har en god planlgsning med
god romlgsninger.

Mobil 408 00 445 | perioden 2015/2016 ble boligen vesentlig oppgradert med blant

E-post  christian.wahl@aktiv.no annet nytt kjgkken, nytt bad samt nye overflater.

Aktiv Eiendomsmegling Grefsen og Torshov Boligen ble ogsé utvidet opp mot loft og montert loftsvinduer i

Torshovgata 8, 0405 OSLO. TLF. 408 00 445 samme periode.

Sentral beliggenhet med gangavstand til offentlig kommunikasjon,
butikker og turmuligheter.

Leiligheten disponerer kjellerbod og en fellesbod pa ca. 11m2. Egen
plass til & parkere sykler.

NokkellnfomaSJon Ta kontakt med Eiendomsmegler/Partner Christian Wahl, tlf: 408 00
445 ved spgrsmal

Prisant.: Kr 7 200 000,-

Omkostn.: Kr 194 440,-

Total ink omk.: Kr 7 394 440,-

Felleskostn.: Kr 2 000,-

Selger: Christian Prestg Hellerud

Linn Prestg Hellerud

Boligtype: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggear: 1952
BRA/P-rom: 93/89 m?
Tomtstr.: 1292.3 m2
Soverom: 1

Antall rom: 4

Gnr./bnr. 160/467
Snr. 4
Oppdragsnr.: 1004230109
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

P-rom: 89 m?
BRA: 93 m?

Arealbeskrivelse

Bruksareal

2. etasje: 62 kvm

3. etasje: 31 kvm

Primaerrom

2. etasje: 62 kvm Entré, stue, kjskken, soverom og bad
3. etasje: 27 kvm Loftstue og kontor

Sekundaerrom

3. etasje: 4 kvm Garderobe

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1292.3 m?

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet fellestomt opparbeidet med gressplen, beplantning og stgttemur i
stein mellom gvre og nedre del av tomt. Gruset innkjgrsel og gardsplass.

Beliggenhet
Boligen ligger i et meget attraktivt, veletablert og barnevennlig villaomrade pa
Bekkelagshggda. Eiendommen ligger fint til med gode solforhold.

Det er gangvei til skoler, barnehager, offentlig kommunikasjon og et rikt utvalg av
fasiliteter og servicetilbud. | neeromradet finner man flotte tur- og friluftsomrader som
Brannfjell med lyslgyper, populaere Ekebergsletta og Ekebergskogen med bl.a. Ekeberg
Skogpark. Det er ogsa kort vei til @stmarka og sjgen med populaere badestrender og
smabathavn.
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Sandstuveien har neerhet til et godt utvalg av daglige servicetilbud. Dagligvarehandelen
kan gjgres ved bl.a. Rema, Kiwi, i tillegg til Jacob's og Joker pa Holtet (som er
sgndagsapen). Pa Holtet finner man ogsa treningssenter, helsetilbud, apotek, post,
bank, mote, parfymeri, interigr, jernvare, elektrisk, blomsterhandel, kafé, restaurant,
Apent baker, Lofthus samvirkelag etc. For ytterligere servicetilbud ligger boligen naert
Lambertseter senter, som har et rikt og variert utvalg inkludert Symra kino. Oslo
sentrum med alle hovedstadens fasiliteter ligger ogsa godt innen rekkevidde via
offentlig kommunikasjon og bil.

Det er flotte turomrader i umiddelbar naerhet, og kun fa minutters gange til
Ekebergsletta med fotballbaner, rideskole, friidrettsbane og Ekeberghallen. Apen Gard
er ogsa mye besgkt av barnefamilier. Ekeberg restauranten ligger i naturskjgnne
omgivelser med sin flotte utsikt over Bjgrvika, og er en fin spasertur unna boligen.
Lyslgype pa Brannfjell og kort avstand til Byskogen hvor man kan nyte fantastisk utsikt
i usjenerte omgivelser. Sykkelavstand til flere populaere badeplasser ved Oslofjorden
som bl.a. Hvervenbukta og Katten.

For hyggelige sendagsturer anbefales nevnte omrader samt turmuligheter ved
Ngklevann, @stensjgvannet med et rikt fugleliv med over 200 ulike fuglearter og

Ekeberg parken.

Adkomst
Enkel adkomst fra vei.

Det vil bli satt opp AKTIV visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og sméahus.

Barnehage/Skole/Fritid
Det er flere populeere barnehager i naeromradet.

Skolekrets
Eiendommen sokner til Bekkelaget barneskole og Brannfjell ungdomsskole.

Offentlig kommunikasjon
Omradet har god offentlig kommunikasjon via buss og T-bane. Naermeste T- bane og

bussholdeplass ligger ca 5 minutters gangavstand fra boligen.

Bygningssakkyndig
Lars-Petter Bjerkebekk
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Se tilstandsrapport fra takstmann, Lars-Petter Bjerkebekk

Sammendrag selgers egenerklaering

Har du kjennskap til eiendommen?

Svar: Ja

Nar kjgpte du eiendommen?

Svar: 2021

Hvor lenge har du bodd i boligen?

Svar: 1 ar, 11 mnd.

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Svar: Ja

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

Svar: Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse: Badet ble totaloppusset i slutten av 2015/begynnelsen av 2016 av
tidligere eiere. Det har en eier mellom naveaerende eiere og de som gjorde arbeidet. Ny
membran (Baerum tak og membran AS). Nyevarmekabler, lys og

heyttalere i tak (utfgrt av tidligere eier Morten Haagensen, fagleert
elektriker).Rgrleggerarbeid utfgrt pa dugnad av rgrleggermeste.

Arbeid utfgrt av: Beerum tak og membran AS, AG Installasjon AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Svar: Ja, Ny membran ved Baerum tak og membran AS. Nye sluk med ny lufting over
tak utfgrt pa dugnad avrgrleggermester

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

Svar: Ja, av fagleert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad. Totaloppussing av bad i
forbindelse med oppussing i slutten av 2015/2016

Arbeid utfgrt av Rgrleggermester har utfgrt arbeidet pa dugnad.

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

Svar: Ja. Tidligere eier opplyste til forrige eier nar de kjgpte at eieren fgr han opplyste
om fukt eller tilsvarende i en bodvegg i kjelleren. Uvisst hvilken vegg det evt er da eiere
siden ikke har merket noe selv.

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

Svar: Ja, | fglge en tidligere eier for vedkommende som gjorde oppussingen var det
vannlekkasje pa loft. Dette var en forsikringssak og ble reparert for ca 10-12 ar siden
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11 Kjenner du til om det er/har vaert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar: Ja, kun av faglaert. Modernisering av anlegg i 2016. Arbeid utfgrt av fagleert
elektriker v AG installasjon AS Branntetting av hull i sikringskap, samt bytte av
komfyrvakt i 2023 utfgrt av faglaert elektriker fra Optimal Elektro AS

Arbeid utfgrt av: AG Installasjon AS / Optimal Elektro AS

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

Svar: Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Svar: Ja

Beskrivelse: Det ble installert ladeboks ved tilhgrende parkeringsplass, hvor ledning er
trukket fra ladeboksen og inn til seksjonens sikringsskap. Arbeidet ble utfgrt av fagleert
elektriker varen 2022.

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

Svar: Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse: | fglge tidligere eier ble terrasse bygget i 2015 med ny takmembran og
takrenner, ukjent firma. Nye takvinduer ble satt inn pa loftet i forbindelse med
oppussing 2015/2016, arbeid utfgrt av Bygg og temremester

Skjaerholt AS

Rekkverk pa terrasse ble malt sommeren 2023 av naveerende eier.

Arbeid utfgrt av: Bygg og temremester Skjeerholt AS

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Bygget ut i loft. Kaldloft er bygget ut i denne seksjonen, og seksjonen som
ligger vegg i vegg. Kjeller er bygget i i de to seksjonene i fgrste etasje av huset. Det er
ikke sgkt om bruksendring av tidligere eiere i forbindelse med arbeidet

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Svar: Ja. Det er ikke spkt om bruksendring av loftetasje.

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

Svar: Ja. Tilstandsrapport utfgrt sommeren 2023

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

Svar: Ja. @kning av belgp for fellesutgifter/husleie pr. mnd fra kr. 1.600,- til kr. 2.000.
Dette belgpet er likt for alle seksjoner og dekker fellesutgifter forbundet med bygget
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Innhold

Leiligheten ligger i 2. og 3. etg. og inneholder:

2. etg:

Entre, bad/wc, soverom, delvis &pen kjgkken Igsning i stue. Stue med utgang til
balkong.

3. etg:

Kontor, garderobe og loftstue.

Kort om boligen:

Vesentlig oppgradert i 2015/2016

God planlgsning og fin intern beliggenhet

Pent, flislagt bad

Pent Ikea kjpkken med medfglgende hvitevarer
Stor balkong pa ca. 15 kvm med sol hele dagen
Praktisk og funksjonell loftsetasje

Lave felleskostnader pa kr. 1 600,- pr. mnd.
Parkeringsplass med el-bil lader

Standard
Bolig over 2 etasjer:

2 etasje:

Entré:

Fin entré med mulighet for hengeplass til ytterklaer. Garderobeskap med speildgrer.
Malt himling , malte vegger og en-stavs hvitpigmentert laminat.

Soverom I

Romslig soverom med et moderne fargevalg. Plass til dobbeltseng med tilhgrende
mgblement. Innebygget garderobelgsning.

Malt himling, malte vegger og en-stavs hvitpigmentert laminat.

Bad/wc:

Delikat flislagt bad med vegghengt klosett og dusj med dusjdgr i herdet glass. Servant
med underskap og speilskap pa vegg. Opplegg til vaskemaskin.

Malt himling, fliser pa vegger og gulv.

Kjgkken:

Lekkert Ikea- kjgkken med integrerte hvitevarer og benkeplate i stein. Ventilator over
kokesone. Godt med skapplass.

Malt himling, malte vegger og e-nstavs hvitpigmentert laminat pa gulv.
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Stue:

Romslig og fin stue med flott detaljer. Lekker teglstensvegg og integrert hgyttaler i
himling i stuen. Plass til sofagruppe og spiseplass. Utgang til balkong og uttak til tv.
Malt himling med downlights, malte vegger og en-stavs hvitpigmentert laminat pa gulv.

Balkong:
Stor, solrik balkong pa ca. 15 kvm. God plass til sittegruppe og grill.

Loftsetasje:

Kontor:

Fint kontor med god plass til kontorpult.

Rommet har ogsa blitt brukt som soverom.

Malt himling, malte vegger og en-stavs hvitpigmentert laminat.

Stue:
Lys og koselig loftstue med plass til sofagruppe.
Malt himling, malte vegger og en-stavs hvitpigmentert laminat.

Garderobe:
Stor "walk-in" garderobe med hengeplass og kommode.
Malt himling, malte vegger og en-stavs hvitpigmentert laminat.

Folgende tg 2 er gjentatt fra tilstandsrapporten:

1. Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva. Vurdering av
avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak: Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe
om. Det observeres ingen umiddelbare behov for tiltak, men overvak tilstanden jevnlig.
For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig & si noe om.

2. Veggkonstruksjon. Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasade/
kledning har liggende bordkledning. Vurdering av avvik: Det er pavist spredte
rateskader i bordkledningen. Kledningen har elde og veerslitasje, og det er synlig
bobler/blaerer og avflassing av maling. Konsekvens/tiltak: Rateskadet trekledning ma
skiftes ut. Utfgre vedlikehold. Bobler/blaerer skyldes trolig bruk av linolje i tidligere
tider. Kledning med linolje vil vaere utsatt for kontinuerlig bobler og avflassing.
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3. Vinduer. Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Vurdering av avvik: Det er
pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke. Barnesikring pa et par vinduer er
ute av funksjon. Vinduer har dels etterslep av vedlikehold med malingsavflassing. Det
er ikke montert vannbrettbeslag, noe som gker risikoen for fuktinntrengning til
innenforliggende konstruksjon. Konsekvens/tiltak Andre tiltak: Det méa paregnes
vedlikehold/tiltak for & lukke avvik.

4. Balkonger, terrasser og rom under balkonger. Fra stuen er det utgang til en terrasse i
trekonstruksjoner. Vurdering av avvik: Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i
dagens forskrifter. Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
Konsekvens/tiltak. Andre tiltak: For & kunne tilfredsstille dagens forskriftskrav, sa ma
rekkverk endres.

5. Etasjeskille mellom leilighet i fgrste og andre etasje. Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Vurdering av avvik: Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Ved stikkprgve ble det méalt en hgydeforskjell pa ca. 30 mm gjennom rommet i stuen.
Konsekvens/tiltak: For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det
vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

6. Radon. Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre. Vurdering av avvik: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre. Konsekvens/tiltak: Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
7. Innvendige trapper. Boligen har staltrapp. * Apninger mellom trinn i innvendig trapp
er stgrre enn dagens forskriftskrav. Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens
forskriftskrav til rekkverk i trapper. Trappen er smal, og tilfredsstiller ikke dagens krav
for bredde i innvendige trapper. Konsekvens/tiltak Andre tiltak: For & kunne tilfredsstille
dagens forskriftskrav, s ma det utfgres tiltak.

8. Innvendige trapper - felles trapperom. Felles trapperom med malt tretrapp og belegg
i trinnene. Vurdering av avvik: Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper. Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
trapper. Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Konsekvens/tiltak. Andre tiltak:
Det er ikke krav om utbedring av trapper opp til dagens forskriftskrav.

9. Innvendige dgrer. Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer. Vurdering av avvik: Det
er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer. Et par dgrer har
behov for justering. Konsekvens/tiltak: Enkelte dgrer ma justeres
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10. Vatrom. Overflater Gulv. Gulvet er flislagt. Det er etablert 2 stk. sluk, hhv. et i
dusjnisjen, og et utenfor. Rommet har elektriske varmekabler. Vurdering av avvik: Det
er pavist at noen fliser har bom (hulrom under). Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i
forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet. Det er ikke fullt ut 1:50 fall i dusjhjgrnet,
men det er etablert en liten nedsenk i dusjhgrnet og badet fungerer trolig med denne
I@sningen. Konsekvens/tiltak: Andre tiltak: Hullyd kan forkomme pa lokale omrader
spesielt under storformatfliser. Det kan ogsa opptre langs sidekanter pa golv med
pastgp eller avretningsmasser. Pa trebjelkelagsgolv kan det opptre hullyder av ulike
arsaker. | disse tilfellene er erfaring at flisen kan sitte godt fast og ma knuses helt for &
fa de fjernet. Begrepet hullyd kan altsa brukes pa forhold som ikke er en feil, mangel
eller kvalitetsforringelse og hvor flislaget ikke trenger utbedring.

11. Sluk, membran og tettesjikt. Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran, men det
er synlig mansjett/membran ut fra klemring i sluket. Vurdering av avvik: Det er avvik:
Ingen dokumentasjon. Utfgrelsen med hensyn til bruk av slukmansjett og membran er
uoversiktlig. Membran ligger skjult under fliser og tilstand kan ikke avdekkes uten
inngripen i konstruksjonene. Konsekvens/tiltak. Tiltak: Overvak tilstanden jevnlig.
Tidspunkt for nar sluk, mansjett og membran ma skiftes ut er vanskelig & si noe om.
12. Saniteerutstyr og innredning. Rommet har innredning med nedfelt servant,
veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin. Vurdering av
avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne. Konsekvens/tiltak. Andre tiltak: Det er ukjent om det er benyttet
safetybag eller tilsvarende preakseptert Igsning. Innhent dokumentasjon om mulig.
13. Ventilasjon Det er mekanisk avtrekk. Vurdering av avvik: Vatrommet mangler
tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr. Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres
tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

14. Kjpkken. Overflater og innredning. Kjgkkenet har innredning med glatte fronter og
benkeplater av stein. Det er integrerte hvitevarer slik som kjgl/fryseskap,
oppvaskmaskin, platetopp, micro og stekeovn. Det er nylig skiftet komfyrvakt.
Vedlikehold ol; Oppvaskmaskinen er ikke festet, og enkelte fronter har litt behov for
justering. Vurdering av avvik: Det er avvik: Det er ikke pavist tegn pa at det er montert
lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjokkenet ut
ifra alder, og pa bakgrunn av dette gis TG 2. Konsekvens/tiltak Tiltak: Det bgr monteres
lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

15. Avtrekk. Det er kjgkkenventilator antatt med kullfilter. « Kjgkkenet har ventilator
med omluft (kullfilter). Konsekvens/tiltak: Om mulig bgr det etableres ventilasjons
kanal ut i det fri fra ventilator.

16. TEKNISKE INSTALLASJONER.

Ventilasjon. Boligen har naturlig ventilasjon med luftespalte i vinduer, og en veggventil
pa soverommet. Vurdering av avvik: Det er avvik: Boligen har kun naturlig ventilasjon,
noe som var vanlig nar dette bygget ble oppfert. Konsekvens/tiltak. Tiltak: Det
anbefales & ventilere boligen bedre.
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17. Varmtvannstank. Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter, plassert pa kneloftet.
Vurdering av avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank. Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres
tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

18. Elektrisk anlegg. 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

Felgende tg 3 er gjentatt fra tilstandsrapporten:

1. Takkonstruksjon/Loft. Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med rupanel som
undertak. Vurdering av avvik: Det er avvik: Store deler av takkonstruksjon er
gjenbygget, uten mulighet for inspeksjon av undertak. Det registreres misfarging etter
kondens/svertesopp i deler av undertaket. Det er ingen synlig lufting i konstruksjonen.
Manglende lufting av takkonstruksjon gir TG 3 etter NS 3600. Konsekvens/tiltak. Tiltak:
Foreta ytterligere undersgkelser og eventuelle tiltak. Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
2. Etasjeskille mellom andre etasje og loftsetasjen. Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Vurdering av avvik: Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente

maleavvik. Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2
gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Ved stikkprgve ble det
malt en hgydeforskjell pa ca. 23 mm gjennom rommet i loftstuen.

Ved stikkprgve ble det malt en hgydeforskjell pa ca. 29 mm innenfor en maleavstand
pa ca. 2 meter i kontoret. Konsekvens/tiltak: For & 4 tilstandsgrad 0 eller 1 ma
hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et
enkeltstaende tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike tiltak. Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/Internett/Bredband
TV og internett levert av Altibox via Viken Fiber.
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Parkering
Parkering for en bil pa fellesgrunn
Ellers parkering i offentlig vei etter gjeldene bestemmelser.

Diverse

Leiligheten ligger i andre etasje, men en tidligere eier har utvidet balkongen, innlemmet
og innredet deler av loftet, samt etablert en intern spiraltrapp fra stua til loftsetasjen og
satt opp takvinduer. Dette tiltaket er imidlertid ikke spkt og godkjent hos Oslo
kommune.

Ny eier bgr undersgke dette naermere, og baerer eventuelle kostnader som fglge av en
videre prosess.

Enerqi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming, samt varme i gulv pa bad.

Energifarge
Ikke angitt

@konomi

Kommunale avgifter
Kr 46 226

Kommunale avgifter ar
2023

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene inkluderer feie- og tilsynsgebyr, renovasjonsgebyr, vann- og
avlgpsgebyr. Den totale summen blir fordelt pr. seksjon etter eierbrgk pr. ar.

Eiendomsskatt
Kr 953

Eiendomsskatt ar
2023

Info eiendomsskatt

Eiendomsskatten utgjer 3 promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundaerbolig.

Sandstuveien 35
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Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten
Eierbrok
65/270

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene inkluder felles husforsikring, felles strem, vann og avlgp, vedlikehold.
| tillegg kommer egen innbo forsikring og tv/internett. Felles strgm ligger pa ca. kr
250,- pr. md. og kommer i tillegg.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 000

Sameiet

Sameienavn
Sandstuveien 35 Sameie

Om sameiet

Sameiet Sandstuveien 35 bestar opprinnelig av en korsdelt 4-mannsbolig pluss kjeller/
underetasje, og et loft oppfert i 1952. Bygningen er generelt oppfart i kjente
konstruksjoner, og med en byggemetode som var vanlig nar dette bygget ble oppfort.

Forkjgpsrett
Det er ikke forkjgpsrett ved kjgp av denne leiligheten.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 160, bruksnummer 467, seksjonsnummer 4 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:
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301/160/467/4:

28.02.1952 - Dokumentnr: 2312 - Bestemmelse om deleforbud

Bestemmelse om veg

Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse
Bestemmelse om vann/kloakkledning
Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:160 Bnr:467
Gjelder denne registerenheten med flere

03.06.1952 - Dokumentnr: 6500 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om kloakkledning

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:160 Bnr:467

Gjelder denne registerenheten med flere

09.05.1957 - Dokumentnr: 5399 - Best. om vann/kloakkledn.

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:160 Bnr:467
Gjelder denne registerenheten med flere

07.11.1957 - Dokumentnr: 13686 - Skjgnn
Dok. tgl. m/dbnr. 13686 - 13708.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:160 Bnr:467
Gjelder denne registerenheten med flere

10.02.1989 - Dokumentnr: 8664 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 4

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 65/270

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 4 SEKSJONER

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger approbasjon for vaningshus- firemannsbolig datert 16.04.1953

Vei, vann og avigp
Vei: Offentlig
Vann/avlgp: Privat stikkledning til offentlig nett.

Sandstuveien 35
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Regulerings og arealplaner
Boligen ligger i et omrade regulert til bolig med tilhgrende anlegg.

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
0g

§ 10, 1. ledd andre setning, vedtatt 17.3.15. BUK-sak 57/15.

Saksnr.: 202304720 Saken gjelder Smahusplanen - Midlertidig forbud mot tiltak

1162723 Ang. reguleringsplan for Abildsgskogen. Vedtatt av reguleringskommisjonen
20.02.1923

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. 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, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand.

Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som ikke er rettet i tide pa en tydelig mate, og man mé ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. 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 gjgr utbedringer
ngdvendig. Normal slitasje og skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.
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Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan
ikke videreformidle bud med en kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter
siste annonserte visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30
minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For
ovrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver
er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise budgiver videre
til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for
kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i
anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden.
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Vi anbefaler minimum 30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta
imot bud direkte fra budgiver, men a henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
7 200 000,- (Prisantydning)
0,- (Andel av fellesgjeld)

Omkostninger:

8 900,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800,- (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))

172,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

585,- (Tingl.gebyr pantedokument)

585,- (Tingl.gebyr skjgte)

180 000,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 7 200 000,00))

194 440,- (Omkostninger totalt)
7 394 440,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 194 440

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Sandstuveien 35



Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper bor gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge forsikringene i
vedlagte materiell eller pa help.no. Meglerforetaket mottar kr 3 200/3 600/3 500 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
PLUSS.

Oppdragsanvarlig
Christian Wabhl

Partner / Eiendomsmegler
christian.wahl@aktiv.no
TIf: 408 00 445

Grefsen og Torshov Eiendomsmegling AS, Torshovgata 8
0476 OSLO
TIf: 216 36 363

Salgsoppgavedato
05.09.2023
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Brattlikollen

Bergi on
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Pilegrimsleden \ of
| The Pilgrim Path - Der Pilgerweg ||
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Entré

Soverom

Kjgkken

Stue

Balkong

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme
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Takviddu

ey

Garderobe

Kontor

Lagringsplass Lagringsplass

Loftsstue

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© sandstuveien 35, 1184 0SLO
(I 0SLO kommune
# gnr. 160, bnr. 467, snr. 4

Areal (BRA): Boligbygg med flere boenheter 93 m?

oL

Befaringsdato: 29.07.2023 Rapportdato: 04.09.2023 Oppdragsnr.: 12472-1319 Referansenummer: 004890

Autorisert foretak: Witek AS Sertifisert Takstingenigr: Lars Petter Bjerkebekk Var ref: Christian Wahl

w Witek

TAKST OG EIENDOM

Gyldig rapport
04.09.2023

Rapporten er gyldig i ett ar fra befaringsdato. 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

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
gjdres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar
til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg, og legger
vekt pa 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 ssmmenheng, og har vaert
en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i boligomsetningen.

WITEK AS

Witek er et autorisert takstforetak med forretningslokaler pa Lande i
Sarpsborg. Selskapet ble etablert juli 2014 og bestar for tiden av 6 godt
kvalifiserte takstingenigrer med medlemskap i Norges Takst. Vare ansatte
innehar sertifiseringer som boligtakst, nzaeringstakst, skadetakst, TEGoVA
Residential Valuer (TRV) og REV (Recognized European Valuer.

’.,.-"“‘“' v 3 7 @ ™
Vi utfgrer: \X] < lte 7
Tilstandsrapporter pa bolig og nzering. Verdianalyse av bolig, nzering,

tomter og utbyggingsomrader. Byggelansoppfglging. Skadetakster. = TAKST OG EIENDOM
Uavhengig kontroll. Prosjektledelse. Reklamasjonsrapporter. '
Byggeledelse.Overtagelsesforretning. Byggherreradgivning. Byggesak.

Med variert bakgrunn og bred kompetanse sikres et godt grunnlag for var
saksbehandling.

¢ OGN/g,
& "o

TRV §

N\

0\«53 ]

NMriav

Rapportansvarlig

Lars Petter Bjerkebekk
Uavhengig Takstingenigr
lars@witek.no

906 35 455
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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?

Q&! 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 naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e 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 byggear

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

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

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 (Hiem-iVerdi).

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

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.

°TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer 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 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

o TG 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 sammenbrudd.

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Witek AS
Vestrevei 1 l I I

1710 SARPSBORG

Sameiet Sandstuveien 35 bestar opprinnelig av en korsdelt 4-
mannsbolig pluss kjeller/underetasje, og et loft oppfart i
1952. Bygningen er generelt oppfgrt i kjente konstruksjoner,
og med en byggemetode som var vanlig nar dette bygget ble
oppfart.

Leiligheten ligger i andre etasje, men en tidligere eier har
innlemmet og innredet deler av loftet, samt etablert en
intern spiraltrapp fra stua til loftsetasjen. Dette tiltaket er
imidlertid ikke sgkt og godkjent hos Oslo kommune.

Det er pavist avvik, men dels som fglge av normal slitasje og
alder pa bygningsdelene. Det er viktig & papeke at bygningen
er oppfgrt i henhold til de forskrifter som gjaldt pa
byggetiden. Dagens forskriftskrav til blant annet fuktsikring,
isolasjon, klima og innemiljg er strengere enn det som gjaldt
pa oppferingstidspunktet for dette bygget, og det ma derfor
papekes et avvik i forhold til dagens standard. Spesielt
bygninger eldre enn 30 ar kan ha skjulte feil og mangler som
det ikke er mulig @ oppdage ved en visuell kontroll. Denne
bygningen er nd opprinnelig 71 ar gammel og det kan ikke
utelukkes at det kan avdekkes skjulte feil og mangler ved
bygningsmessige inngrep.

Se for gvrig naermere opplysninger om de ulike
bygningsdelene i denne rapporten.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1952

Ga til side
UTVENDIG
Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse.
Fasade/kledning har liggende bordkledning.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med
rupanel som undertak.
Malte trevinduer med 2-lags glass.
Det er montert 3 stk. takvinduer pa loftet.
Til leiligheten er det en brann- og lyd klassifisert
ytterdgr.
Skyvebalkongdgr i malt tre.
Fra stuen er det utgang til en terrasse i
trekonstruksjoner.
Saltak yttertak i trekonstruksjon tekket med
betongtakstein.
Takrenner og nedlgpsrgr er av plastbelagt stal.
Yttervegger i trekonstruksjon, og fasader kledd
med bordkledning.
Stgpte fundamenter og grunnmur av betong.

Ga til side

INNVENDIG

Oppdragsnr.: 12472-1319

Befaringsdato: 29.07.2023

Gulv med laminat.

Vegger med malte plater.

Himlinger med malte plater.

Etasjeskillere er av trebjelkelag.

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

Leiligheten har mursteinspipe. Pipa er dels
innkledd med plater, og ikke anboret med noe
ildsted/vedovn i denne leiligheten. Ukjent om
pipa er anboret med vedovn/ildsteder i
underliggende etasjer.

Boligen har staltrapp.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.
Felles trapperom med malt tretrapp og belegg i
trinnene.

Ga til side

VATROM
BAD:

Veggene har fliser.
Taket er malt, og det er montert downlights.
Gulvet er flislagt. Det er etablert 2 stk. sluk, hhv.
et i dusjnisjen, og et utenfor. Rommet har
elektriske varmekabler.
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran,
men det er synlig mansjett/membran ut fra
klemring i sluket.
Rommet har innredning med nedfelt servant,
veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne og
opplegg for vaskemaskin.
Det er mekanisk avtrekk.
Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale
forhold. Hulltaking er foretatt i entré.

Ga til side
KIBKKEN S
Kjskkenet har innredning med glatte fronter og
benkeplater av stein.
Det er integrerte hvitevarer slik som
kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, micro
og stekeovn.
Det er kjpkkenventilator antatt med kullfilter.

Ga til side
TEKNISKE INSTALLASJONER
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr).
Avlgpsrgr av plast.
Boligen har naturlig ventilasjon med luftespalte i
vinduer, og en veggventil pa soverommet.
Varmtvannstanken er pa ca 200 liter, plassert pa
kneloftet.
Det er elektrisk varmekabel pa badet, og i
sikringsskapet er det egen kurs for varmefolie i
stuen. Det er termostater i flere rom.
Porttelefon og bryter for automatisk apning av
hovedytterdgren.
Elektrisk anlegg med 40 AHS, og diverse kurser
med jordfeilautomater.
Brannslukningsapparat og rgykvarsler.
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Loftsetasje 31 27 4

2. etasje 62 62 0

Sum 93 89 4
Forutsetninger og vedlegg G til side
Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er awvik fra disse.

Det foreligger ingen godkjente tegninger pa innredning av
loftsetasjen, og det er ikke spkt om bruksendring av
loftsetasjen fra tilleggsdel til hoveddel.

Iflg. plantegning er det vegg mellom stuen og kjgkkenet, men
denne veggen er i dag tatt bort.

Loftsetasjen har iflg. tegning ingen intern forbindelse mellom
leiligheten og loftsetasjen. | dag er loftet innredet, og det er
etablert intern trapp mellom stuen og loftstuen.

Det har blitt montert takvinduer i loftsetasjen. Dette er en
fasadeendring og ikke sgkt om.

Verandaen er stgrre enn hva som fremkommer av tegning.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
ing av & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

20 Oppdraget er rekvirert av Christian Prestg Hellerud, og formalet
med oppdraget er a utarbeide en tilstandsrapport bolig pa en
leilighet i et sameie, Sandstuveien 35, seksjonsnummer 4 i Oslo

15 kommune.

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil

omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
—— 10 - gl'ler andelseier: Normalt utgjgr dette alt irmenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg bygningenes fellesdeler som for eksempel
tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner for gvrig bygningsmasse i borettslaget/sameiet.
Dersom det er utfgrt en vurdering av disse konstruksjonene er
vurdering kun for konstruksjonene som bergrer denne

=
-_ 0 K leiligheten. Teknisk utstyr er ikke funksjonstestet. Befaring er
B 760: Ingen awik foretatt met.:l de begrensnlr?ger som folger av at bollger\ var
mgblert og i bruk; mgbler, innredninger, Igsgre o.l. er ikke
TG1: Mindre eller moderate avvik flyttet pa overalt.
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik som kan kreve tiltak Loftsetasjen over leiligheten har tilkomst fra leiligheten, men er
B 763 Store eller alvorlige awik ikke sgkt om, eller godkjent som en del av denne leiligheten.
B 761U Konstruksi Kk dersakt Det er heller ikke sgkt om bruksendring fra tilleggsdel til
- - onstru Sjoher som iike er undersg hoveddel av loftsetasjen. Takstingenigr har allikevel tatt med
Vil du vite mer om tistandsgrader? Se side 4. arealet pa loftsetasjen som har tilkomst fra leiligheten som en
del av arealet til leiligheten i denne rapporten, da bruken pa
befaringstidspunket tilsier dette.
Anslag pé utbedringskostnad Dersom det foreligger tilstandsvurdering av fellesdeler/gvrig
9 bygningsmasse anbefales dette innhentet.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
1.5 rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
1
(' 38 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
05 @©  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft atil si
' Det er awvik:
— Store deler av takkonstruksjon er gjenbygget, uten
£ mulighet for inspeksjon av undertak.
0 < Det registreres misfarging etter kondens/svertesopp
Ingen umiddelbare kostnader i deler av undertaket.
Tiltak under kr 10 000 Det er ingen synlig lufting i konstruksjonen.
Q Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Manglende lufting av takkonstruksjon gir TG 3 etter
NS 3600.
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 ®  Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
D Tiltak over kr 300 000 Innvendig > Etasjeskille mellom andre etasje og Gé il side
o loftsetas;j
Hva er anslag p& utbedringskostnad? Se side 4. oftsetasjen
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Sammendrag av boligens tilstand

&

Oppdragsnr.: 12472-1319

Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Ved stikkprave ble det malt en heydeforskjell pa ca.
23 mm gjennom rommet i loftstuen.

Ved stikkprave ble det malt en haydeforskjell pa ca.
29 mm innenfor en maleavstand pa ca. 2 meter i
kontoret.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.

Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side

Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Kledningen har elde og veerslitasje, og det er synlig
bobler/blerer og avflassing av maling.

Utvendig > Vinduer Ga til side

Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig &
apne/lukke.

Barnesikring pa et par vinduer er ute av funksjon.
Vinduer har dels etterslep av vedlikehold med
malingsavflassing.

Det er ikke montert vannbrettbeslag, noe som gker
risikoen for fuktinntrengning til innenforliggende
konstruksjon.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under a til si
balkonger

Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens
forskrifter.

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

Innvendig > Etasjeskille mellom leilighet i fgrste og
andre etasje

Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor
en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Ved stikkprgve ble det malt en hgydeforskjell pa ca.
30 mm gjennom rommet i stuen.

Innvendig > Radon

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

29.07.2023

Witek AS ‘
Vestrevei 1 k I I
1710 SARPSBORG Norsk takst

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

Innvendig > Innvendige trapper atil si
Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn

dagens forskriftskrav.

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav

til rekkverk i trapper.

Trappen er smal, og tilfredsstiller ikke dagens krav for
bredde i innvendige trapper.

Innvendig > Innvendige trapper - felles trapperom ~ Galtilside

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav
til rekkverk i trapper.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak
pa enkelte dgrer.

Et par dgrer har behov for justering.

Vatrom > Overflater Gulv > Bad Ga til side

Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav
i forskrift pa byggetidspunktet.

Det er ikke fullt ut 1:50 fall i dusjhjgrnet, men det er
etablert en liten nedsenk i dusjhgrnet og badet
fungerer trolig med denne Igsningen.

Vétrom > Sluk, membran og tettesjikt > Bad 4 til si
Det er avvik:

Ingen dokumentasjon. Utfgrelsen med hensyn til bruk

av slukmansjett og membran er uoversiktlig.

Membran ligger skjult under fliser og tilstand kan ikke
avdekkes uten inngripen i konstruksjonene.

Vatrom > Sanitaerutstyr og innredning > Bad a til si

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a
synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Vatrom > Ventilasjon > Bad Ga til side

Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved dgr.

Kjgkken > Overflater og innredning > Kjgkken Gatil side

Det er avvik:
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er ikke pavist tegn pa at det er montert
lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum,
dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder, og pa
bakgrunn av dette gis TG 2.

@ Kjgkken > Avtrekk > Kjgkken Ga til side
Kjskkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Det er avvik:

Boligen har kun naturlig ventilasjon, noe som var
vanlig nar dette bygget ble oppfart.

@) Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller
annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

@) Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg G til side

Elektrisk anlegg med 40 AHS, og diverse kurser med
jordfeilautomater.

Det er lagt opp egen kurs for med installasjon av el-
billader.
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1952 Eiendomsverdi AS
UTVENDIG

Taktekking @

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

Det observeres ingen umiddelbare behov for tiltak, men overvak
tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut,
men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgpsrgr og beslag av plastbelagt stal.

Veggkonstruksjon

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasade/kledning har
liggende bordkledning.

Oppdragsnr.: 12472-1319

Befaringsdato: 29.07.2023

Vurdering av avvik:
e Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Kledningen har elde og varslitasje, og det er synlig bobler/blaerer og
avflassing av maling.

Konsekvens/tiltak
» Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Utfgre vedlikehold. Bobler/blaerer skyldes trolig bruk av linolje i tidligere
tider. Kledning med linolje vil vaere utsatt for kontinuerlig bobler og
avflassing.

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med rupanel som undertak.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Store deler av takkonstruksjon er gjenbygget, uten mulighet for
inspeksjon av undertak.

Det registreres misfarging etter kondens/svertesopp i deler av
undertaket.

Det er ingen synlig lufting i konstruksjonen. Manglende lufting av
takkonstruksjon gir TG 3 etter NS 3600.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Foreta ytterligere undersgkelser og eventuelle tiltak.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Oppdragsnr.: 12472-1319

Witek AS ‘
Vestrevei 1 k
1710 SARPSBORG

Norsk takst

Manglende vannbrettbeslag.

Arstall: 2002 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.

Barnesikring pa et par vinduer er ute av funksjon.

Vinduer har dels etterslep av vedlikehold med malingsavflassing.
Det er ikke montert vannbrettbeslag, noe som gker risikoen for
fuktinntrengning til innenforliggende konstruksjon.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det ma péregnes vedlikehold/tiltak for & lukke avvik.

Takvinduer

Det er montert 3 stk. takvinduer pa loftet.

(0702
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Tilstandsrapport

Balkongdgr

Bygningen har skyvebalkongdgr i malt tre.

Dgrer
Til leiligheten er det en brann- og lyd klassifisert ytterdgr.
Arstall: 2015 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vedlikehold ol;
Enkelte sma riper/sar, men alt vesentlig normal brukslitasje.
Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stuen er det utgang til en terrasse i trekonstruksjoner.
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Tilstandsrapport

Gulv med laminat.
Vegger med malte plater.
Himlinger med malte plater.

Det er stedvis synlige sprekker i skjpter/overganger, og deler av
avslutningsarbeider slik som belistning etc. er noe enkel utfgrt. Det
registreres manglende foring/belistning av innerdgr.

Sprekker i overganger

Gap mellom gulv og gulvlist

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

For & kunne tilfredsstille dagens forskriftskrav, sa ma rekkverk endres.

INNVENDIG

Overflater aD

Noe enkel utfgrelse av belistning.
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Etasjeskille mellom andre etasje og loftsetasjen

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av awvik:

¢ Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

o Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleawvik.

Ved stikkprgve ble det malt en hgydeforskjell pa ca. 23 mm gjennom
rommet i loftstuen.

Ved stikkprgve ble det malt en hgydeforskjell pa ca. 29 mm innenfor en
maleavstand pa ca. 2 meter i kontoret.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Etasjeskille mellom leilighet i fgrste og andre etasje

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleawvik.

e Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Ved stikkprgve ble det malt en hgydeforskjell pa ca. 30 mm gjennom
rommet i stuen.

Konsekvens/tiltak

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

Oppdragsnr.: 12472-1319

Befaringsdato: 29.07.2023

Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Leiligheten har mursteinspipe. Pipa er dels innkledd med plater, og ikke
anboret med noe ildsted/vedovn i denne leiligheten. Ukjent om pipa er
anboret med vedovn/ildsteder i underliggende etasjer.

Dersom det skal etableres vedovn er det viktig at alle forskrifter blir fulgt
og overholdt. Det er krav om at teglsteinspiper som er i bruk skal ha alle
4 sider fri og synlig for inspeksjon. Ikke vurdert pa tilstandsniva av
takstingenigr. Takstmann anbefaler pa generelt grunnlag at pipe
kontrolleres av brann- feiervesen.

Innvendige trapper

Boligen har stéltrapp.

Vurdering av avvik:
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« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav il rekkverk i
trapper.

Trappen er smal, og tilfredsstiller ikke dagens krav for bredde i
innvendige trapper.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

For & kunne tilfredsstille dagens forskriftskrav, sa ma det utfgres tiltak.

Innvendige trapper - felles trapperom

Felles trapperom med malt tretrapp og belegg i trinnene.

Vurdering av avvik:

¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
trapper.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er ikke krav om utbedring av trapper opp til dagens forskriftskrav.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Et par dgrer har behov for justering.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

Oppdragsnr.: 12472-1319

Befaringsdato:

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell

Badet skal ha blitt pusset opp av en tidligere eier i 2015/2016 iflg. eier.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon.

Det dusjes direkte pa vegger og gulv, noe som pa generelt grunnlag kan
veere en risikolgsning med hensyn til fukt i bakenforliggende og
underliggende konstruksjoner.

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt, og det er montert downlights.

Noe enkel utfgrelse.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Det er etablert 2 stk. sluk, hhv. et i dusjnisjen, og et
utenfor. Rommet har elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
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¢ Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Det er ikke fullt ut 1:50 fall i dusjhjgrnet, men det er etablert en liten
nedsenk i dusjhgrnet og badet fungerer trolig med denne Igsningen.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Hullyd kan forkomme pa lokale omrader spesielt under storformatfliser.
Det kan ogsa opptre langs sidekanter pa golv med pastgp eller
avretningsmasser. Pa trebjelkelagsgolv kan det opptre hullyder av ulike
arsaker. | disse tilfellene er erfaring at flisen kan sitte godt fast og ma
knuses helt for a fa de fjernet. Begrepet hullyd kan altsa brukes pa
forhold som ikke er en feil, mangel eller kvalitetsforringelse og hvor
flislaget ikke trenger utbedring.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran, men det er synlig
mansjett/membran ut fra klemring i sluket.

Sluk, membran og tettesjikt

12472-1319

Oppdragsnr.: Befaringsdato:

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Ingen dokumentasjon. Utfgrelsen med hensyn til bruk av slukmansjett

og membran er uoversiktlig. Membran ligger skjult under fliser og
tilstand kan ikke avdekkes uten inngripen i konstruksjonene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig. Tidspunkt for nar sluk, mansjett og membran
ma skiftes ut er vanskelig a si noe om.

Sanitaerutstyr og innredning

a»

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,
dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Det er ukjent om det er benyttet safetybag eller tilsvarende
preakseptert Igsning. Innhent dokumentasjon om mulig.

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:

e Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgre.l.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i entré.
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KJPKKEN
2. ETASIJE > KJBKKEN
Overflater og innredning

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplater av stein.
Det er integrerte hvitevarer slik som kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin,
platetopp, micro og stekeovn. Det er nylig skiftet komfyrvakt.

Vedlikehold ol;
Oppvaskmaskinen er ikke festet, og enkelte fronter har litt behov for
justering.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjpkkenet ut ifra alder,
og pa bakgrunn av dette gis TG 2.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Avtrekk (m

Det er kjskkenventilator antatt med kullfilter.

Vurdering av avvik:
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 Kjgkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres ventilasjons kanal ut i det fri fra ventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

Stoppekran i vannfordelerskap.

Siklemikk

Arstall: 2016 Kilde: Eier

Avigpsrgr

Det er synlige avlgpsrgr av plast.

Oppdragsnr.: 12472-1319

Befaringsdato:

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon med luftespalte i vinduer, og en
veggventil pa soverommet.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Boligen har kun naturlig ventilasjon, noe som var vanlig nar dette bygget
ble oppfart.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & ventilere boligen bedre.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter, plassert pa kneloftet.

Arstall: 2015

Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

Konsekvens/tiltak

e Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstank.

Elektrisk oppvarming
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Det elektrisk varmekabel pa badet, og i sikringsskapet er det egen kurs
for varmefolie i stuen. Det er imidlertid termostater i flere rom.

Utstyret er ikke vurdert pa tilstandsniva.

Porttelefon

Leiligheten er utstyrt med porttelefon og bryter for automatisk apning
av hovedytterdgren.

Utstyret er ikke fuksjonstestet eller tilstandsvurdert av takstingenigr.

Elektrisk anlegg [ @162

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

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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

Elektrisk anlegg med 40 AHS, og diverse kurser med jordfeilautomater.

Det er lagt opp egen kurs for med installasjon av el-billader.

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. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? (arstall)
Modernisering av anlegg i 2016. Arbeid utfgrt av fagleert
elektriker v AG installasjon AS. Branntetting av hull i sikringsskap,
samt bytte av komfyrvakt i 2023, utfgrt av faglaert elektriker fra
Optimal Elektro AS.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

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

Nei

6. Forekommer det at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel

Oppdragsnr.: 12472-1319

Befaringsdato: 29.07.2023

termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det 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

11.

=

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

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

Ja

Det er ikke foretatt kontroll av det elektriske anlegget i Igpet av de
siste 5 arene som takstingenigr kjenner til. Det anbefales pa
generelt grunnlag en gjennomgang av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet.

Branntekniske forhold (m

Leiligheten er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarsler.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

]
“ BRA (BRUKSAREAL) = P-ROM (PRIMARROM) + S-ROM (SEKUNDARROM)

BRA er maleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold.
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

0 Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa 0,60 m. Et loft med
skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst
0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke og gangbart gulv.

Mer om arealer

Takstbransjens retningslinjer for arealmaling forklarer
malereglene naermere, blant annet om maling av areal ved bjelker
og skratak. For areal gjelder ogsa Norsk standard 3940 areal- og
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmalingene
er basert pa retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjgnn.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder
for tidspunktet da boligen ble malt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primaerrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskrift.

Areal kan veere komplisert eller umulig @ méle opp ngyaktig fordi det
er vanskelig 4 fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og
utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler
som ikke er rette, dpne rom over flere etasjer og sa videre.

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

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning
hvor en brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til
andre bygninger eller andre deler av bygningen i lgpet av en
fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til
en annen. 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 separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,
rgmningsvei og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke
kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med
a fa unntak for krav som gar pa helse og sikkerhet, for
eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt
bruksendret, er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og
bygningsloven kapittel 32 forfglge overtredelser. Kommunen
kan palegge deg a avslutte den ulovlige bruken, eventuelt a
rette eller tilbakefgre rommet til godkjent bruk.

Den bygningssakkyndige ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om

boligen ser ut til a veere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre

faglige rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak

for kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primzerareal (P-ROM) Sekundaerareal (S-ROM)
Loftsetasje 31 27 4  Loftstue, Kontor Garderobe

2. etasje 62 62 0 Entré, Stue, Kjgkken , Soverom , Bad

Sum 93 89 4

Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om rommet defineres som P-ROM eller S_ROM.
Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med byggeteknisk forskrift og ha manglende godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken,
uten at dette vil fa betydning for takstmannens valg.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Det foreligger ingen godkjente tegninger pa innredning av loftsetasjen, og det er ikke sgkt om bruksendring av loftsetasjen fra
tilleggsdel til hoveddel.

Iflg. plantegning er det vegg mellom stuen og kjgkkenet, men denne veggen er i dag tatt bort.

Loftsetasjen har iflg. tegning ingen intern forbindelse mellom leiligheten og loftsetasjen. | dag er loftet innredet, og det er
etablert intern trapp mellom stuen og loftstuen.

Det har blitt montert takvinduer i loftsetasjen. Dette er en fasadeendring og ikke sgkt om.

Verandaen er stgrre enn hva som fremkommer av tegning.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei
Kommentar:  Firemannsboligen er oppfgrt etter andre krav til branncelleinndeling enn dagens byggetekniske forskrift.

Takstingenigr presiseres at det ikke er foretatt noen konstruksjonsmessige inngrep for avdekke omfang av avvik i forhold til
dagens byggetekniske forskrift vedgrende branncelleinndeling og remning. Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa
eventuell utfgrelse/prosjektering som tilsier at Igsning av branncelleinndeling og rgmning tilfredsstiller dagens krav eller
tilsvarer nivaet som fremkommer av de samlede kravene gitt i byggeforskrift 15. november 1984 nr. 1892 eller senere
byggeregler.

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar: Loftet tilfredsstiller ikke dagens forskriftskrav for varig opphold. Det er bla. lite daglysflate, og smal intern dgr og trapp.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
29.7.2023 Lars Petter Bjerkebekk

Christian Prestg Hellerud

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 160 467
Adresse

Sandstuveien 35

Hjemmelshaver
Hellerud Christian Prestg 1/2, Hellerud Linn
Prestg 1/2

Kommentar

Rolle

Takstingenigr

Kunde

for. snr.

Areal
1292 m?

Kilde Eieforhold
Eiendomsverdi AS Eiet

Det er felles tomt for sameiet. Sameiet kan omfatte flere gards- og bruksnummer. For ytterligere opplysninger henvises det til opplysninger

fra forretningsfgrer.

Eierandel
65 /270
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Gnr 160 - Bnr 467 Vestrevei 1
0301 OSLO 1710 SARPSBORG Norsk takst

Sandstuveien 35, 1184 OSLO Witek AS l I I

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten har en skjermet og barnevennlig beliggenhet i et villaomrade pa Bekkelagshggda i bydel Nordstrand. Her bor man med naerhet til
Ekebergsletta, Brannfjellskogen og @stmarka som har fine turstier og lyslgyper, samtidig som det er kort vei inn til sentrum. Ca. 10 minutter til
Oslo sentrum med bil. Fra leiligheten er det kort vei til flere barnehager og skoler i alle klassetrinn. Kort vei til Brattlikollen T-bane med hyppige
avganger, samt flere bussruter i omradet. Det er gangavstand til Lambertseter senter og et bredt utvalg av servicetilbud.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate. Iflg. eier medfglger det én biloppstillingsplass i gardsplassen.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Takstingenigr har ikke innhentet opplysninger om regulering.

Om tomten

Felles eiet tomt pa 1292 kvm. Pent opparbeidet tomt med gruslagt gardsrom, samt hage beplantet med diverse prydbusker.
Tinglyste/andre forhold

Servitutter og rettigheter er ikke innhentet, og eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen.

Takstingenigr er ikke gjort kjent med andre forhold som kan begrense verdien ved salg eller omsetning enn det som er nevnt i taksten.
Eier/rekvirent har fatt oversendt denne rapport for gjennomlesning fgr den benyttes i salg. Alle fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne
rapporten er i fplge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er fremvist takstingenigr, er dette spesielt nevnt som forevist i denne
rapport.

Takstingenigr viser til boligselskapets vedtekter/arsberetninger og opplysninger fra forretningsfgrer for ytterligere informasjon. Eventuelle

planlagte/utfgrte vedlikeholds-/oppussingsarbeider i boligselskapet som kan medfgre gkt husleie/gjeld er ukjent for takstingenigr dersom ikke
annet er nevnt. Eventuelle felles kjeller/bodarealer er ikke besiktiget.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar

7 925 000 2021

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Kommentar

Forsikringspolise er ikke innhentet av takstingenigr.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
E i .
generkleering gjennomstt 0 Nei
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Sandstuveien 35, 1184 OSLO
Gnr 160 - Bnr 467
0301 OSLO

Witek AS
Vestrevei 1 ! I I

1710 SARPSBORG Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« 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.

« 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 tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

i) Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

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 veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, 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 starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere 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: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 12472-1319

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler 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 & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

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
undersakelsesniva 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 gjennomferingen av befaringen
begrenses som felger:

« Det utferes 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
funksjonspreving 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
tilbehar.

« 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 & kunne gjennomfares.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, 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).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
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.

« Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en

del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk Standard

3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.

Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.

« 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 malbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skratak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er

maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primaerdelen. Vegger mellom P-ROM males som

P-ROM. S-ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne
regnes som S-ROM/malbart areal.

« Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn. Bruken av
et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade
kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning
for valg av arealkategori.

» 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.
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PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/

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/004890

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

Befaringsdato: 29.07.2023 Side: 27 av 27



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grefsen og Torshov

Oppdragsnr.

1004230109

Selger 1 navn Selger 2 navn

Linn Prestg Hellerud Christian Prestg Hellerud

Sandstuveien 35

Poststed
OSLO 1184

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du eiendommen?
Ar | 2021

Hvor lenge har du bodd i boligen?

Antall &r | 1

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal 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 [Jva

Initialer selger: LPH, CPH
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2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Badet ble totaloppusset i slutten av 2015/begynnelsen av 2016 av tidligere eiere. Det har en eier mellom
naveerende eiere og de som gjorde arbeidet. Ny membran (Baerum tak og membran AS). Nyevarmekabler, lys og

Beskrivelse heyttalere i tak (utfert av tidligere eier Morten Haagensen, fagleert elektriker).Rerleggerarbeid utfert pa dugnad av
rgrleggermeste
Arbeid utfert av | Baerum tak og membran AS, AG Installasjon AS |

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[ Nei Ja

Beskrivelse | Ny membran ved Baerum tak og membran AS. Nye sluk med ny lufting over tak utfert pa dugnad avrerleggermester |

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

M Nei [ va

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

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad I
Beskrivelse |Tota|oppussing av bad i forbindelse med oppussing i slutten av 2015/2016 I
Arbeid utfert av | Rarleggermester har utfert arbeidet pa dugnad. I

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

[ Nei Ja

Tidligere eier opplyste til forrige eier nar de kjgpte at eieren far han opplyste om fukt eller tilsvarende i en bodvegg i

Beskrivelse kjelleren. Uvisst hvilken vegg det evt er da eiere siden ikke har merket noe selv.

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

[ Nei Ja

| falge en tidligere eier for vedkommende som gjorde oppussingen var det vannlekkasje pa loft. Dette var en

Beskrivelse forsikringssakog ble reparert for ca 10-12 ar siden

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja
11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar |Ja, kun av fagleert |
Beskrivelse Modernisering av anlegg i 2016. Arbeid utfert av faglaert elektriker v AG installasjon AS Branntetting av hull i
sikringskap, samt bytte av komfyrvakt i 2023 utfert av fagleert elektriker fra Optimal Elektro AS
Arbeid utfgrt av |AG Installasjon AS / Optimal Elektro AS |
Filer

5S Samsvarserklaering.pdf

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

[ Nei Ja

Initialer selger: LPH, CPH 2
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Initialer selger: LPH, CPH

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

M Nei

[ Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

[ Nei

Beskrivelse

M Ja

Det ble installert ladeboks ved tilhgrende parkeringsplass, hvor ledning er trukket fra ladeboksen og inn til
seksjonens sikringsskap. Arbeidet ble utfgrt av fagleert elektriker varen 2022

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

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei

1 Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei

[ Ja

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

| folge tidligere eier ble terrasse bygget i 2015 med ny takmembran og takrenner, ukjent firma. Nye takvinduer ble
satt inn pa loftet i forbindelse med oppussing 2015/2016, arbeid utfgrt av Bygg og temremester Skjeerholt AS
Rekkverk pa terrasse ble malt sommeren 2023 av naveerende eier

| Bygg og temremester Skjaerholt AS

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei

[ va

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

[ Nei

Beskrivelse

M Ja

Bygget ut i loft. Kaldloft er bygget ut i denne seksjonen, og seksjonen som ligger vegg i vegg. Kjeller er bygget i i de
toseksjonene i farste etasje av huset. Det er ikke sgkt om bruksendring av tidligere eiere i forbindelse med arbeidet.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

M Nei

[ va

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

M Nei

[ va

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

M Nei

Er det foretatt radonmaling?

M Nei

[Jva

[Jva

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

[ Nei

Beskrivelse

M Ja

| Det er ikke sgkt om bruksendring av loftetasje

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

[ Nei

Beskrivelse

M Ja

|Ti|standsrapport utfert sommeren 2023

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

avtaler)?

[ Nei

Beskrivelse

M Ja

@kning av belgp for fellesutgifter/husleie pr. mnd fra kr. 1.600,- til kr. 2.000. Dette belgpet er likt for alle seksjoner

og dekker fellesutgifter forbundet med bygget.
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjep av boligselgerforsikring.

Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

0o

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: LPH, CPH

Document reference: 1004230109



E-Signing validated

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME

Linn prestg Hellerud b788bfe4538f4acef6dc50f0  04.09.2023
51814f18f206acf5 07:32:23 UTC

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME

Christian Prestg Hellerud 9d8bae15335d6fc60117848  24.08.2023
75f55b49977963508 11:08:55 UTC

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.

secured by nets :‘:

ELECTRONIC ID
Signer authenticated by
Nets One time code

ELECTRONIC ID
Signer authenticated by
Nets One time code

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party.

Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer

nets.

Document reference: 1004230109












! D

Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

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

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

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

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

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



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

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
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 utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomradene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om r&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tfegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes érlig - om du onsker det.

((% i . “o M : 2

Reftt skal veere rett. For alle.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr5900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 8 900
Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt: Kr12 900

Rettsomrdder du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, ufleie og eiendomssalg

Tilgang fil digitale juridiske avtaler via Min side

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d fil ny sofa.

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir rett til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 3200/3 600/3 500 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-

og vilkdrsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkr, se help.no

Har du sporsmar?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

GOHFID



Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets storste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfering i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har veert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dérligere stand at kjoper kunne n& frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgdr av
kjopsavtalen. Med kjppsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjspsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjioper kan forvente basert pa blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nar det er
pavist at eiendommen har en mangel. N&r det er et avvik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebaerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert pé& de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav til hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at tilstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen il avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en filstandsrapport skal regnes som

e ¢ HELP

Rett skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i filstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersgkelsene skal gjiennomfores.

Vihar tro pd at kiopere né vil f& bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage p& awvvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveaert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant
av kjepet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, m& du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er forngyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pareg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden maé kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfolger vi saken for deg til den er lgst.

O HELP

Rett skal veere reft. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS néar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

Etter at handel har kommet i stand, eller
dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Sandstuveien 35 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1184 0SLO Saksbehandler: Christian Wahl
Telefon: 408 00 445
Oppdragsnummer: 1004230109 E-post: christian.wahl@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stér fritt til @ godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik: 05.09.2023

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf. E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



