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Eiendomsmeglerfullmektig

Sindre Holt

Mobil 412 87 165
E-post  sindre.holt@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:

Giskehagen 25

Kr 13 950 000~
Kr 349 990,

Kr 14 299 990 -
Per Arne Nordal
Hilde Pettersen

Rekkehus

Eiet

1983

167/172 kvm
246.1 m?

4

7

Gnr. 35, bnr. 1023
Gnr. 35, bnr. 1056
1007240173

Sjelden mulighet i
arkitektonisk prisbelonnet
rekkehusomrade!

Frodige hager, idylliske grusstier og godt naboskap er alle kvaliteter
som har gjort Giskehagen til et prisbelgnnet omrade - samt pensum
pa arkitekthgyskolen!

Giskehagen er en grgnn enklave pd Smestad med variert, men
sammenhengende bebyggelse. Her finnes trange smug og store &pne
plasser for lek og sammenkomst. Blant kriker og kroker finner du
Giske barnehage hvor beboere i Giskehagen har fortrinnsrett,
festplassen hvor det blant annet arrangeres 17. mai med egen konge
og et eget grendelagshus som man kan leie til festlige lag.

Vi anbefaler & lese D2-artikkelen om Giskehagen som ligger under
"nyttige lenker" pa Finn.

- Hage pé begge sider av boligen

- P-plass i parkeringskjeller med lader
-4 soverom

- 2 stuer + loftstue

- Unik idyll og bomiljg

- Godt med bodplass

- Felles festlokale
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 167 m2
BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 172 m?
TBA: 34 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-i: 7 m2 Kjellerbod

1. etasje
BRA-i: 76 m2 Entré, 2 soverom, bad, stue/spisestue, kjgkken, bod, kott og vaskerom
BRA-e: 5 m2 Utvendig bod

2. etasje
BRA-i: 71 m? Stue, 2 soverom, bad, 2 boder

3. etasje
BRA-i: 13 m2 Loftstue og bod

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
34 m? Terrasse

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

1.Etasje:

Entré, to soverom, bad, stue/spisestue, kjgkken, vaskerom bod og kott.
Utvendig bod er malt til ca 5 m2.

Arealet er medtatt i arealoppstillingen under BRA-e i gjeldende etasje.

2.Etasje:
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Stue, to soverom, bad og to boder.

Loft:

Loftstue og bod.

Kun deler av arealet er maleverdig grunnet skratak og lav takhgyde.
Gulvarealet ble malt til ca 33 m2.

Kjeller:

Bod med adkomst via luke i gulv.

Det gjgres oppmerksom pa at boden ikke er byggemeldt/sgkt.
Arealet er ikke godkjent for varig opphold.

Andre arealer:

Platting utenfor vaskerom er malt til ca 4,5 m2.

Platting foran (inngangsparti) er malt til ca 21 m2.

Skiferplatting er malt til ca 9 m2.

Arealene er summert sammen og medtatt i arealoppstillingen under "apent areal
(TBA)" i gjeldende etasije.

Dokkehus/uthus har et gulareal pa ca 2,5 m2.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
246.1 m2

Tomtebeskrivelse

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme
rundt eiendommen. Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for
omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen. Samlet sett utgjer
tomten et attraktivt og funksjonelt miljs, som beriker eiendommens verdi og appell.

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende i et barnevennlig, solrikt og hyggelig boligomrade mellom
Smestad, Holmendammen, Vinderen og Slemdal. Omradet fremstar som en "oase" og
er seerdeles barnevennlig. Neeromradet er et hyggelig og etablert omrade som i det
vesentligste bestar av eldre klassiske og nyere eneboliger. Kun f& minutters gange til
Vinderen med forretninger, matbutikk, post, etc. Offentlig kommunikasjon finnes enten
med @sterasbanen / Kolsasbanen fra Smestad, Holmenkollbanen fra Slemdal. Kort vei
til Holmendammen med fine friarealer samt idrettsanlegg pa Gressbanen og
Hemingbanen. Flotte turomrader med skogstier hele veien opp til Midtstuen og marka.

Adkomst
Adkomst direkte fra Giskehagen. Det vil bli skiltet ved fellesvisninger.
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Bebyggelsen
Omradet bestar hovedsakelig av villa og smahusbebyggelse.

Barnehage/Skole/Fritid
Giske barnehage, Dalskroken barnehage og Holmen Kanvas-barnehage.

Skolekrets
Slemdal skole, Persbraten videregaende skole.

Offentlig kommunikasjon
Buss: Trakka med linje 46 ca 300 m

T-bane: Smestad med linje 2 og 3 ca 1 km
Trikk: Gaustadalléen med linje 17 og 18 ca 2,5 km
Tog: Skgyen stasjon med 9 ulike linjer ca 2,9 km

Bygningssakkyndig
Lars Erik Haga

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein. Yttervegger over grunnmur oppfert i
bindingsverk av trekonstruksjoner. Utvendig liggende kledning med panel. Grunnmur i
mur/betong.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Ja

Beskrivelse: Bad i 2.etg. Dukmembran er ikke festet med klemring til sluk. Dette star i
salgsoppgave fra forhenvaerende eier Grimseth som pusset opp badet i 2006 og er ikke
fagmann. Det har veert ett tilfelle med lekkasje fra sluk og ned til kjskken i etg. under
fordi sluket var tett (et sokkepar som fylte sluket). Vi ble anbefalt av rgrlegger a legge
pa flytende membran ned i sluket, ufgrt av ufagleert. Vi har ikke hatt lekkasje etter
dette. Vegg og gulv ble konstatert tgrt av forsikringsselskap. Bad i 1.etg: Er totalt
pusset opp i 2019 av Comfort Skgyen, rgrleggerbedrift. Anfgrt i boligmappen.

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Svar Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
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Beskrivelse: Bad 2.etg er pusset opp av forhenvaerende eier Grimseth i 2006, ufagleert.
Sluket er forsterket med flytende membran av ufagleert. Bad 1 etg. er pusset opp av
Comfort Skgyen 2019.

Arbeid utfgrt av: Comfort Skgyen

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse: Flytende membran i 2.etg, se tekst over. Alt nytt pa bad i 1.etg.

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

Beskrivelse: Lekkasje fra tett sluk 2. etg. Se over.

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

Svar Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse: Se over. Bad etg 2. ufaglaert, forhenvaerende eier. Bad etg 1, faglaert.
Comfort Skgyen.

Arbeid utfgrt av: Comfort Skgyen

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

Ja

Beskrivelse: Ikke i husets underetasjen eller kjeller, men det har veert fukt i krypkjeller
som er felles-kjeller for rekken med rekkehus. Pabygg kjskken, ett tilfelle av vann inn da
taksteinene ble spylt med hageslange mot vannreting opp under blekkbeslag.

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja
Beskrivelse: Se beskrivelse over.

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

Ja

Beskrivelse: Pipen skal skiftes av faglaert i oktober etter pabud fra feier da isolering
ikke svarer til dagens krav.

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

Ja

Beskrivelse: En del planker i fasade er byttet ut pga elde/begynnende rate.

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

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Varmekabler i stue 1.etg, gang i syd og nord og ute under skifterheller og
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trapp, kun av fagleert.
Arbeid utfgrt av: Lokreim Innredning, Arkel Oslo AS, Proff bygg as, Elektrokameratene
as

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja
Beskrivelse: Grendelaget har etablert velfungerende el-ladere i felles garasje.

Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Terasse og skifter/trapp.

Arbeid utfgrt av: Proff bygg as

Innhold
Rekkehuset

Standard
Taktekking:
Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.

Nedlgp og beslag:
Takrenner, -nedlgp og beslag i stal.

Veggkonstruksjon:
Yttervegger over grunnmur oppfgrt i bindingsverk av trekonstruksjoner. Utvendig
liggende kledning med panel.

Vinduer:

Vinduer med trerammer og isolerglass, hovedsaklig merket med produksjonsar 1982.
Enkelte vinduer pa kjskken og i loftetasjen med trerammer og isolerglass, merket med
produksjonsar 2018.

Dorer:

Ytterdgr i lakkert trevirke. Dgren er utstyrt med glassfelt. Balkongdgr med trerammer
og isolerglass, merket med produksjonsar 2004. Glatte, folierte og profilerte, malte
innerdgrer.

Terrasse:
Utgang fra inngangsparti til terrasse i trekonstruksjoner. Gulv i impregnert trevirke. Det
er montert "skjermvegg" pa hoyre side (sett forfra).

Gulv:
Flislagt gulv pa baderommene, vaskerom og i entré. Ellers hovedsaklig parkett, teppe
og malt tregulv.
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Vegger:
Flissatte vegger pa bad. Ellers glatte, malte veggflater og panel.

Himling:

Hovedsaklig panel og glatte, malte himlingsflater.

1.Etasje:

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2.36 m.

2.Etasje:

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,36 m.

Loftetasjen:

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2.33 m (midt i rommet under nedsenket himling).

Pipe og ilsted:

Frittstdende, rund vedovn i stuen (2.etasje). Peisen har et moderne design med en buet
front og dgr i messingfarget metall. Det er montert en halvsirkelformet plate under/
foran av stein for & beskytte gulvet mot varme og gler (gnistfanger).

Innvendige trapper:

Innvendig trapper mellom etasjene er utfgrt i treverk og malt i hvit farge. Rekkverket pa
den ene siden bestar av en heldekkende glassvegg. Glassveggen fungerer som et
sikkerhetsrekkverk.

Andre innvendige forhold:

Loft: Plassbygd skap.

Soverom (2.etg): Garderobeskap.
Soverom (1.etg): Garderobeskap.

Vaskerom:

Glatte, malte veggflater. Glatt, malt himlingsflate. Flislagt gulv. Plastsluk med synlig
klemring. Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel. Skyllekum pa vegg. Innredning
med profilerte, folierte fronter. Laminat benkeplate. Naturlig avtrekksventilasjon i
rommet. Tilluft via spalte ved terskel.

Bad 1. etasje:

Flislagt baderom fra 2019. Eier opplyser at baderommet ble pusset opp av Comfort
skgyen. Flissatte vegger. Glatt, malt himlingsflate. Flislagt gulv med termostatstyrte
varmekabler. Plastsluk med synlig membran og klemring. Servantskap med glatte,
folierte fronter og heldekkende servant. Speil og lysarmatur (LED) pa vegg over
servant. Veggskap for oppbevaring. Badekar med glassvegg, handholdt dusjhode og
termostatstyrt

blandebatteri. Veggmontert toalett. Mekanisk avtrekksventil til felles luftekanal, samt
spaltedpning mellom terskel og dgrblad.
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Bad 2. etasje:

Flislagt baderom fra 2003. Baderommet ble pusset opp i regi av forrige eier (ufaglaert).
Flissatte vegger. Panel i himling. Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.
Plastsluk uten synlig klemring. Servantskap med profilerte, folierte fronter og
heldekkende servant. Speil med lysarmatur (3 spott) pa vegg over servant. Dusjhjgrne
med svingdgrer i glass, sluk i sone, handholdt dusjhode og termostatstyrt
blandebatteri. Gulvmontert toalett. Mekanisk avtrekksventil til felles luftekanal, samt
spaltedpning mellom terskel og dgrblad.

Kjgkken:

IKEA kjgkkeninnredning. Eier opplyser at kjskkenet er fra 2009. Kjgkkeninnredning med
profilerte fronter. Benkeplate med underlimt kum i rustfritt stal. Fliser pa vegg mellom
benkeplaten og overskap. Belysning under overskap. Kjgkkenet har opplegg for
oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn, mikro og kjgleskap. Mekanisk avtrekksventilasjon
via kjgkkenventilator.

Vannledninger:
Vannfgrende rgr i plast (rar i rer opplegg) og kobber. Boligen har to stk vannskap.

Avlgpsror:
Interne og synlig avilgpsrgr i plast.

Ventilasjon:
Boligen er basert pa naturlig ventilasjon. Tilluft via spalter i vindu.

Andre installasjoner:
Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).

Elektrisk anlegg:

Sikringsskap lokalisert i stue (ved bad). Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedsikring pa 40 A og 18 fordelingskurser. Selvavlesende stremmaler er installert.
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Info fra takstmann:

Forhold som har fatt tilstandsgrad 3:
-Etasjeskille/gulv mot grunn

-Innvendige trapper

-Ventilasjon vaskerom

-Sluk, membran og tettesjik bad 2. etasje

Forhold som har fatt tilstandsgrad 2:
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-Taktekking

-Takkonstruksjon/loft

-Vinduer

-Sluk, membran og tettesjikt vaskerom 1. etasje
-Overflater gulv bad 1. etasje

-Sluk, membran og tettesjikt bad 1. etasje
-Overflater vegger og himling bad 2. etasje
-Overflater gulv bad 2. etasje
-Vannledninger

-Nedlgp og beslag

-Veggkonstruksjon

-Fransk balkongdgr

-Overflater innvendig

-Radon

-Overflater gulv vaskerom 1. etasje
-Ventilasjon

-Drenering

-Terrengforhold

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

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 er inkludert i grendelagsavgiften.

Parkering
Garasjeplass med elbil-lader.

Forsikringsselskap
IF

Polisenummer
2107059

Giskehagen 25
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Diverse

Rekkehuset er medlem i Giskehagen Grendelag som koster 18 000,- i aret. Halvparten
betales 15.05 og den andre halvparten 15.11 hvert ar. Grendelagsavgiften dekker
kostnader til vedlikehold og forsikring av felleseiendomene deriblant et
grendelagslokale og garasjeanlegg, samt renovasjon og kabel fra Viken med altibox
internett og lineaer TV. Se vedlagt dokument rundt informasjon fra grendelaget.

Det er fglgende avvik ved dagens bruk med godkjente tegninger:

Vaskerommet var opprinnelig mye stgrre, uten dgr inn til kjgkkenet, og soverommet ved
siden av var mindre. Dette er nd slik at soverommet er blitt stgrre, vaskerommet er blitt
mindre og det er satt inn dor til kjpkkenet. Kott i midten av 1. etasje var heller ikke pa
originale tegninger og er bygd i senere tid.

Konsekvens for kjgper kan vaere palegg om a sgke forholdet godkjent etter dagens
forskrifter eller tilbakestille til siste godkjente Igsning. Kjgper overtar all risiko for det
ovennevnte.

Energi
Oppvarming
Elektrisk.

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 13 950 000

Kommunale avgifter
Kr11917

Kommunale avgifter ar
2024

Eiendomsskatt
Kr 10 659

Eiendomsskatt ar
2024

12  Giskehagen 25



Formuesverdi primaer
Kr 3 576 302

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 11 544 973

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «kkommunale avgifter» og fyll inn eventuelle
andre relevante punkt, palgper kostnader til for eksempel strem, fyring/brensel,
forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

Arlig velavgift
Kr 18 000

Velforening
Giskehagen Grendelag

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.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 35, bruksnummer 1023 i Oslo kommune.Gardsnummer 35,
bruksnummer 1056 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:

301/35/1023:

24.10.1984 - Dokumentnr: 53308 - Best om garasje/parkering
Rettighetshaver GNR 35 BNR 999-1047 SAMT 1051-1055.
Gjelder denne registerenheten med flere
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05.12.1983 - Dokumentnr: 37879 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251

26.08.1993 - Dokumentnr: 39576 - Malebrev

19.06.1992 - Dokumentnr: 30309 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:1
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:2
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:3
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:4
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Gjelder denne registerenheten med flere

19.06.1992 - Dokumentnr: 30309 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:1214
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

19.06.1992 - Dokumentnr: 30309 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:1213
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

24.10.1984 - Dokumentnr: 53308 - Best om garasje/parkering
Rettighetshaver GNR 35 BNR 999-1047 SAMT 1051-1055.
Gjelder denne registerenheten med flere

05.12.1983 - Dokumentnr: 37879 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251

26.08.1993 - Dokumentnr: 39576 - Malebrev
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19.06.1992 - Dokumentnr: 30309 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:1
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:2
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:3
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:4
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Gjelder denne registerenheten med flere

19.06.1992 - Dokumentnr: 30309 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:1214
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

19.06.1992 - Dokumentnr: 30309 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:1213
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

301/35/1056:

24.10.1984 - Dokumentnr: 53308 - Best om garasje/parkering
Rettighetshaver GNR 35 BNR 999-1047 SAMT 1051-1055.

Gjelder denne registerenheten med flere

05.12.1983 - Dokumentnr: 37879 - Registrering av grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251

26.08.1993 - Dokumentnr: 39576 - Malebrev

19.06.1992 - Dokumentnr: 30309 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:1
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:2
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:3
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:4
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Gjelder denne registerenheten med flere
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19.06.1992 - Dokumentnr: 30309 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:1214
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

19.06.1992 - Dokumentnr: 30309 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:1213
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

24.10.1984 - Dokumentnr: 53308 - Best om garasje/parkering
Rettighetshaver GNR 35 BNR 999-1047 SAMT 1051-1055.
Gjelder denne registerenheten med flere

05.12.1983 - Dokumentnr: 37879 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251

26.08.1993 - Dokumentnr: 39576 - Malebrev

19.06.1992 - Dokumentnr: 30309 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:1
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:2
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:3
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:251 Snr:4
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Gjelder denne registerenheten med flere

19.06.1992 - Dokumentnr: 30309 - Erklzering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:1214
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

19.06.1992 - Dokumentnr: 30309 - Erklzering/avtale
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Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:35 Bnr:1213
Bestemmelse om adkomstrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse fra 1983. Det foreligger ogsa midlertidig
brukstillatelse pa loftsendring fra 1997.

Vei, vann og avigp
Offentlig.

Regulerings og arealplaner
Boligen ligger pa en tomt og i et omrade regulert til boligformal.

Det er pagaende plansak i omradet:

Saksnr
202102096

Saken gjelder
Revisjon av reguleringsplan for smahusomrader i Oslos ytre by (Smahusplanen)

Sakstype
Detaljregulering

Adgang til utleie
Utleie er tillatt.

Legalpant

Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt, og
kommunale avgifter/gebyrer. | tillegg har Giskehagen grendelag pant i eiendommen pé
10 00OKkr.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon

Boligen er del av et realsameie som er stgrre enn 2 dekar, men mindre enn 100 dekar
totalt og har ikke mer enn 35 dekar fulldyrket og/eller overflatedyrka jord. Kjgper er klar
over at konsesjonsfriheten er betinget av at man ikke foretar bruksendring i strid med
plan og at dette bekreftes overfor plan- og bygningsmyndigheten ved utfylling av
egenerklzering om konsesjonsfrihet.

Kommentar odelsrett

Giskehagen 25
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Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a 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 kjgper 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 kigper 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 ma 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 kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr 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 kjoper 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 & 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.
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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 gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men a 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. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & 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
Salgsoppdrag
13 950 000 (Prisantydning)

Omkostninger

348 750 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 400 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

Giskehagen 25
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2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

349 990 (Omkostninger totalt)
360 390 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
363 190 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

14 299 990 (Totalpris. inkl. omkostninger)

14 310 390 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

14 313 190 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 349 990

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.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

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.

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 ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
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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, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.
no. Det gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt 0,8 % provisjon, 19 900,- for tilrettelegging, 6 990,- for oppgjer og kr 3

490,- pr. visning. | tillegg kommer det kostnader til markedsfgring, tilstandsrapport, foto
etc.

Oppdragsansvarlig

Sindre Holt
Eiendomsmeglerfullmektig
sindre.holt@aktiv.no

TIf: 412 87 165

Leopold Mortvedt Nicolaus
Eiendomsmeglerfullmektig
leopold.mortvedt.nicolaus@aktiv.no
TIf: 954 54 241

Ansvarlig megler

Martin Ommundsen

Daglig Leder/ Eiendomsmegler/ Partner
martin.ommundsen@aktiv.no

TIf: 906 42 614

Gabrielsen & Partners Frogner AS, Frognerveien 22
0263 OSLO

Salgsoppgavedato
06.10.2024

Giskehagen 25
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© Giskehagen 25,0376 0SLO
(I 0SLO kommune
# gnr. 35, bnr. 1023

Sum areal alle bygg: BRA: 172 m? BRA-i: 167 m?

Befaringsdato: 30.09.2024 Rapportdato: 05.10.2024 Oppdragsnr.: 22030-24201 Referansenummer: ME9586

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Lars Erik Haga Kasin Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett &r etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for 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 sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

tgmrere, r@rleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og skonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

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

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

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

Rapportansvarlig

g\ﬂﬂ} 1]1]( ah‘ffl/

Lars Erik Haga Kasin
Uavhengig Takstingenigr
leh@taksator.no

970 45 940

Norsk takst

Oppdragsnr.:  22030-24201 Befaringsdato: 30.09.2024

Side: 2 av 31
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Giskehagen 25, 0376 OSLO Taksator AS ‘
Gnr 35 - Bnr 1023 Olaf Helsets vei 6 k I I
0301 OSLO 0694 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q%l 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

< - 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 a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt

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 e
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.

Oppdragsnr.: 22030-24201 Befaringsdato: 30.09.2024 Side: 3 av 31
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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

Selveier rekkehus over flere etasjer.

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.
Yttervegger over grunnmur oppfgrt i bindingsverk av
trekonstruksjoner.

Utvendig liggende kledning med panel.

Terrasse foran inngangsparti.

Boligen er basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig ved
oppfgringstidspunktet.

Tilluft via spalter i vindu.

Oppvarming via gulvvarme i enkelte rom, panelovner og peis.

1. Etasje -> Bad

Flislagt baderom fra 2019.

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende
servant.

Speil og lysarmatur (LED) pa vegg over servant.
Veggskap for oppbevaring.

Badekar med glassvegg, handholdt dusjhode og
termostatstyrt blandebatteri.

Veggmontert toalett.

2. Etasje -> Bad

Servantskap med profilerte, folierte fronter og heldekkende
servant.

Speil med lysarmatur (3 spott) pa vegg over servant.
Dusjhjgrne med svingdgrer i glass, sluk i sone, handholdt
dusjhode og termostatstyrt blandebatteri.

Gulvmontert toalett.

1. Etasje -> Vaskerom

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Skyllekum pa vegg.

Innredning med profilerte, folierte fronter.
Laminat benkeplate.

IKEA kjgkkeninnredning.

Eier opplyser at kjgkkenet er fra 2009.
Kjgkkeninnredning med profilerte fronter.
Benkeplate med underlimt kum i rustfritt stal.

Fliser pa vegg mellom benkeplaten og overskap.
Belysning under overskap.

Kjpkkenet har opplegg for oppvaskmaskin, platetopp,
stekeovn, mikro og kjgleskap.

Det henvises til rapporten i sin helhet.

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO Norsk takst

Lovlighet G il side

Selveier rekkehus over flere etasjer.
e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist originale byggemeldte tegninger.

Det er en ikke byggemeldt kjeller under pabygg kjgkken.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga tl side
Oppdragsnr.: 22030-24201 Befaringsdato: 30.09.2024 Side: 5 av 31
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i

henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.

Oppdragsnr.: 22030-24201
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Befaringsdato:

Antall

Antall

Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngdende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

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

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende ror,
montasjekanaler, peiser og piper".

| ssmmenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

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

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

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten dpning av
konstruksjoner.

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

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

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner.

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke

30.09.2024 Side: 6 av 31
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Sammendrag av boligens tilstand

N[

Norsk takst

er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

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

NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for a
avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Selveier rekkehus over flere etasjer.

(I STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o

o
o
o

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Innvendig > Innvendige trapper

Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Ventilasjon

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o

o
o
o
o
o
o

o

O

Innvendig > Overflater i boder

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Utvendig > Vinduer

Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og
tettesjikt

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Oppdragsnr.: 22030-24201
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Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

30.09.2024

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > NedIgp og beslag Ga til side
Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Utvendig > Fransk balkongdgr Ga til side
Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Radon Ga til side
Vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Ga il side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga il side
Tomteforhold > Drenering Ga til side
Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
Side: 7 av 31
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Tilstandsrapport

Taksator AS ‘
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0694 OSLO  Norsk takst

SELVEIER REKKEHUS OVER FLERE ETASJER.

Byggear Kommentar
1983 Iflg. Norges Eiendommer.
Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.

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

Yttertak inspisert fra terreng.
Innvendig tak er innredet og kun inspisert pa tilgjengelige steder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
 Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Nedlgp og beslag

Oppdragsnr.: 22030-24201

Befaringsdato: 30.09.2024

Takrenner, -nedlgp og beslag i stal.
Takrenner og nedlgpsfunksjon er ikke kontrollert.

Stigetrinn for adkomst til pipelgp er montert.

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

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Veggkonstruksjon

Yttervegger over grunnmur oppfgrt i bindingsverk av trekonstruksjoner.
Utvendig liggende kledning med panel.
Yttervegger antas a vaere isolert etter byggearets krav og for a vaere ok.

Totalt sett betraktes yttervegger og grunnmur a ivareta opprinnelig
tiltenkt funksjon.

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet bruksslitasje
samt klimapakjenning.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering

Utvendig panel pa en eldre bolig krever jevnlig vedlikehold, inkludert
rengjgring, maling eller beising, for a beskytte mot vaerskader og bevare
boligens utseende og struktur. Enkelte bord kan med tiden forverres, og
utskiftninger ma paberegnes.

Vurdering av avvik:
e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i ssmmenheng med Taktekking
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Saltak i trekonstruksjoner.

Loftetasjen er innredet og takkonstruksjonene er saledes isolert og
kledd med innerkledning.

Takkonstruksjoner er derfor kontrollert pa tilgjengelige steder fra
himling, men det papekes at dette begrenser mulighetene for a
oppdage feil og mangler.

Boder var fulle grunnet diverse lagring, og kneloft er derfor ikke
inspisert.

Sum av overnevnte utgjgr at tilstrekkelig inspeksjon derfor ikke mulig.

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

Tilstandsgrad er derfor satt ut ifra det som var mulig a vurdere, samt
alder.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Det er opplyst om tidligere lekkasje i himling pa kjgkken etter takvask.

Undertak er dermed ikke tett, og ytterligere undersgkelser anbefales.
Det kan ikke utelukkes forhgyde fuktverdier.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelen virker & ha utfylle sin tiltenkte funksjon, men det
anbefales og overvake tilstanden jevnlig.

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

) Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, hovedsaklig merket med
produksjonsar 1982.

Velux takvinduer med ukjent alder.

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

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 22030-24201

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og
lukkemekanismer av alle vinduer. Det ble registrert at enkelte subbet
ved apne/lukke.

Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke med sikkerhet under
forskjellig type veer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble
registrert pa befaringstidspunktet.

Det papekes at vinduer er over 20 ar gamle og har oversteget forventet
levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

Det ble registrert fuktskjolder og "blassing" pa karmene til enkelte
takvinduer (bod).

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes
pa sikt.

Nyere vinduer

Enkelte vinduer pa kjgkken og i loftetasjen med trerammer og
isolerglass, merket med produksjonsar 2018.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer pa
befaringstidspunktet.

Ved befaringen ble det foretatt stikkprgvekontroll pa apne- og
lukkemekanismer av enkelte vinduer.

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

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

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

Dgrer
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Ytterdgr i lakkert trevirke.
Dgren er utstyrt med glassfelt.

Terrassedgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar
2018

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder og klimapakjenninger.

Fransk balkongdgr

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar
2004.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

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

Punkterte glass kan veere vanskelig & avdekke med sikkerhet under
forskjellig type veer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble
registrert pa befaringstidspunktet.

Det papekes at dgren er over 20 ar gammel og har oversteget mer enn
halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

Konsekvens/tiltak
e Dgrer ma justeres.

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes
pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Utgang fra inngangsparti til terrasse i trekonstruksjoner.

Gulv i impregnert trevirke.
Det er montert "skjermvegg" pa hgyre side (sett forfra).

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet bruksslitasje
samt klimapavirkning.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

INNVENDIG

Overflater

Oppdragsnr.: 22030-24201

Befaringsdato: 30.09.2024

Gulv:
Flislagt gulv pa baderommene, vaskerom og i entré.
Ellers hovedsaklig parkett, teppe og malt tregulv.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater og panel.

Himlinger:
Hovedsaklig panel og glatte, malte himlingsflater.

1.Etasje:
Takhgyden ble i stue malt til ca. 2.36 m.

2.Etasje:
Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,36 m.

Loftetasjen:
Takhgyden ble i stue malt til ca. 2.33 m (midt i rommet under nedsenket
himling).

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Overflatene i boligen viser tegn pa normal slitasje som er typisk for
alderen slik som riper, hakk, skruehull, sprekker i overflater, bruksmerker
osv. men boligen fungerer med dette og funksjonen av rom og
bygningsdeler er ikke nedsatt.

Normal slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det er opp til
kigperen selv om det gnskes a pusse opp, oppgradere eller modernisere
overflatene for a gi boligen et oppdatert utseende og funksjonalitet.

Normal slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det er opp til
kigperen selv om det gnskes a pusse opp, oppgradere eller modernisere
overflatene for a gi boligen et oppdatert utseende.

Boligen fungerer med avvikene da det kun er av estetisk karakter. Ved
oppussing/oppgradering vil det vaere naturlig 8 utbedre avvikene.

Utskiftning/oppussing av enkelte overflater ma paberegnes for a
tilfredstille en TG1.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Overflater i boder

Det har ikke vaert mulig & gjennomfgre inspeksjon av overflatene i
bodene (gjelder alle boder) pa grunn av at de har veert fulle av
oppbevaring. Adkomst var ikke mulig.

Det anbefales & inspiserer disse under evt visning.

D Etasjeskille/gulv mot grunn
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Etasjeskiller i trekonstruksjoner, antas isolert med stubbloftfyll.

Det ble utfgrt malinger pa tilfeldige rom i hver etasje for a sjekke evt.
planavvik.

Det ble registrert negative avvik utover gjeldende standard i alle etasjer.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra

dgrterskel mot motstaende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder og det
kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig 8 oppdage ved
befaringstidspunkt.

Stedvis noe skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille.
Dette ansees som relativt normalt i eldre boliger.

Vurdering av avvik:

e Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

1.Etasje:

Det ble malt gulvavvik utover gjeldende standard pa 19 mm gjennom
hele rommet pa soverom.

Det ble malt gulvavvik utover gjeldende standard pa 32 mm gjennom
hele rommet i stuen.

2.Etasje:

Det ble malt gulvavvik utover gjeldende standard pa 47 mm gjennom
hele rommet i stuen.

Det ble malt gulvavvik utover gjeldende standard pa 25 mm gjennom
hele rommet pa soverom.

Loft:
Det ble malt gulvavvik utover gjeldende standard pa 22 mm gjennom
hele rommet i loftstuen.

Konsekvens/tiltak

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

Kostnadsestimat: Over 300 000

Radon

Oppdragsnr.: 22030-24201

Det er ikke opplyst om utfgrte radonmalinger.
| borettslag, sameier og aksjeselskap pleier dette a gjgres som et felles
tiltak.

Radon aktsomhet i omradet definert til "moderat" iht. Norges
geologiske undersgkelseskart.

| samsvar med forskriftsmessige bestemmelser skal byggegrunnen veere
sikret mot radongass. Fjellgrunn og Igsmasser i grunnen kan inneholde
radon. Radon er en gass som har negativ pavirkning dersom den
strgmmer uhindret inn i bygninger fra grunnen. Radon nar vanligvis ikke
opp til overflaten i terrenget fordi jordmassene over utgjgr et lufftett
sjikt som radongassen vanligvis ikke trenger gjennom. Nar en tomt
graves ut blir sjiktet med lufttett jordsmonn punktert, og radonholdig
jordluft kan trenge opp der den finnes i grunnen i stgrre eller mindre
grad. Alle bygninger skal derfor prosjekteres og utfgres med
radonforebyggende tiltak for a forhindre innstremming av radon fra
grunnen, og det er en forutsetning for godkjent rammesgknad at slik
prosjektering er utfgrt.

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

Radon malinger blir anbefalt de fleste plasser for a danne seg et bilde av
situasjonen angaende risiko knyttet til eventuelt radon eksponering. Det
kan ikke utelukkes at det kan finnes forhgyede verdier. Malinger er
eneste reelle mulighet for pavisninger.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Frittstdende, rund vedovn i stuen (2.etasje).

Peisen har et moderne design med en buet front og dgr i messingfarget
metall.

Det er montert en halvsirkelformet plate under/foran av stein for &
beskytte gulvet mot varme og glgr (gnistfanger).

Eier opplyser at pipe vil bli byttet i oktober.
Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det
forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den

stedlige brann- og redningsetaten.

Bygningsdelene tilfredsstiller tiltenkt funksjon.
Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.
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Tilstandsrapport

Krypkjeller

Under rekkehuset er det en krypkjeller som ifglge opplysninger faller
under sameiets vedlikeholdsansvar. Det har tidligere veert rapportert
fuktproblemer i dette omradet, og ved takstmannens befaring ble det
fortsatt registrert tegn til fukt. Dette kan tyde pa at tidligere tiltak ikke
har veert tilstrekkelige, og ytterligere utbedringer bgr vurderes for a
unnga fremtidige skader.

Den tidligere eieren har oppfgrt et rom/bod under terreng som ikke er
byggemeldt. Rommet har en takhgyde pa over 2 meter. Generelt
anbefales det & unnga lagring av gjenstander direkte mot betongvegger i
rom under terreng, da slike konstruksjoner ofte er utsatt for
fuktproblemer pa grunn av kapillaert oppsug fra grunnen og
kondensering pa kalde overflater. Det kan derfor vaere behov for
ytterligere tiltak for a forebygge fukt- og kondensrelaterte skader.

Under kalde perioder opplyser eier at vannrgrene har enkelte ganger
har fryst, men at de da supplerer med varmeovner i disse rommene
under terreng.

Typisk for byggearet et at det ikke ble benyttet kapilleerbrytende sjikt,
dvs plast mot byggegrunn.

Dette kan medfgre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i
konstruksjonene.

Vaer oppmerksom pa at kjellere/rom under terreng ofte anses som
risikokonstruksjoner pa grunn av deres tilbgyelighet til 3 oppleve
fuktproblemer.

Det anbefales derfor a gjennomfgre regelmessige inspeksjoner og
vedlikehold for a forebygge fuktproblemer.

Kjellerne/rommet er ikke tilstandsvurdert eller grundig inspisert da det
er opplyst at dette faller under sameiets ansvarsomrade.

Det er opplyst at det er utfgrt tiltak mot fukt.

Innvendige trapper

Innvendig trapper mellom etasjene er utfgrt i treverk og malt i hvit
farge.

Rekkverket pa den ene siden bestér av en heldekkende glassvegg.
Glassveggen fungerer som et sikkerhetsrekkverk.

Oppdragsnr.: 22030-24201

Befaringsdato: 30.09.2024

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

Vurdering av avvik:
* Det er ikke montert rekkverk.
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak

¢ Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

¢ HandIgper ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa
byggetidspunktet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Innvendige dgrer

Glatte, folierte og profilerte, malte innerdgrer.

Det ble ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje.

Det ble foretatt stikkprgver pa apne/lukke mekanismen til enkelte dgrer,

og disse ble funnet i orden.

Det ble registrert at dgr til vaskerom er noe vond og apne/lukke. Det
gjores oppmerksom pa at denne tildeles TG2.

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

Andre innvendige forhold

Loft:
Plassbygd skap.

Soverom (2.etg):
Garderobeskap.

Soverom (1.etg):
Garderobeskap.

VATROM
1. ETASJE > VASKEROM

Generell

Vaskerom.
Vaskerommet og underliggende konstruksjoner har ukjent alder.
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1. ETASIE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Vegger:
Glatte, malte veggflater.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

1. ETASIE > VASKEROM

Overflater Gulv
Flislagt gulv

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk tilfredsstiller
ikke dagens krav.
Generelt flatt fall.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

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

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

Deter pavist bom (hulrom) under flis.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Oppdragsnr.: 22030-24201

Befaringsdato: 30.09.2024
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Det er ikke behov for akutte utbedringstiltak. Utbedring vil vaere naturlig
ved evt. modernisering

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1. ETASIE > VASKEROM

L L8 Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig klemring.
Det er ikke synlig membran i sluk, men dette utelukker ikke at det er
benyttet membran.

Merk at sluk ma renses jevning for a unnga lukt og tett sluk, samt for &
forlenge slukets levetid.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er ikke pafgrt membran pa veggen bak skyllekummen, til tross for at
dette omradet regnes som en vatsone og krever tettesjikt i henhold til
forskriftene for vatrom. Manglende tettesjikt i vatsoner kan fgre til
vanninntrenging og pafglgende fuktskader i konstruksjonen.

Tilstandsgrad ogsa er satt som fglge av manglende dokumentasjon for
arbeidet som er utfgrt pd vatrommet. Dette er i samsvar med kravene i
TEK.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a oppfylle kravene til fuktsikring og hindre fremtidige skader, er det
ngdvendig a pafgre godkjent membran pa alle veggflater i vatsonen

For a lukke avviket ma ogsad dokumentasjon fremlegges.

1. ETASIE > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning
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Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Skyllekum pa vegg.

Innredning med profilerte, folierte fronter.
Laminat benkeplate.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder (pa

innredning) med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var

ingen
indikasjoner pa fukt pa befaringstidspunktet.

Ingen avvik registrert utover normal, forventet bruksslitasje.

Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

1. ETASJE > VASKEROM
Ventilasjon

Naturlig avtrekksventilasjon i rommet.
Tilluft via spalte ved terskel.

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foretatt tallfestet malinger, men antas a fungere tilfredsstillende.

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

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.
o Avtrekk fungerer ikke fra vatrom

Vaskerommet har ingen synlige avtrekksventiler.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
e Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000
1. ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble utfgrt hulltaking pa tilstgtende rom av baderommet.
Det ble malt etter fuktighet inne i konstruksjonen.
Ingen unormale avvik registrert.

Hullet ble tettet med blendelokk.

Det ble i tillegg, rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med

fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for

baderommet. Gulv males ikke.

Oppdragsnr.: 22030-24201

1. ETASIE > BAD

Generell
Flislagt baderom fra 2019.

Eier opplyser at baderommet ble pusset opp av Comfort skgyen.
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon.

Tilstandsgradene tar hgyde for dette.

Generell informasjon for & best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet
luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse
og jordslag.

Tork opp vannsgl for a hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for a opprettholde farge og
glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at
den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette
gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjgr sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet -
Vippes opp med skrutrekker eller lignende.

Rer ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fiernet (om sluket har dette).
Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant
med for eksempel en tang eller lignende.

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Var ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa
plass.
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1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

1. ETASIE > BAD

L L Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 6 mm.

Dette tilfredsstiller ikke dagens krav.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

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

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

Det ble pavist bom (hulrom) i flere fliser.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det er ikke behov for akutte utbedringstiltak slik baderommet star idag.

Endret bruk kan fremskynde behovet for tiltak. Utbedring vil veere
naturlig ved evt. modernisering

Det er en god lgsning for badet at det dusjes og bades i badekar. Dette

er med pa & minske direkte vannpakjenning pa gulv samt at det gir et
kontrollert avigp til sluk.

1. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Oppdragsnr.: 22030-24201

Plastsluk med synlig membran og klemring.

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

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

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Vannfordelerskapet er plassert i vat sone uten tilstrekkelig tettesjikt.
Dette medfgrer en gkt risiko for vanninntrenging i konstruksjonen ved
en eventuell lekkasje fra saniteerutstyr, noe som kan fgre til fuktskader.

Tilstandsgrad 2 er satt som fglge av manglende dokumentasjon for
arbeidet som er utfgrt pa vatrommet. Dette er i samsvar med kravene i
TEK 17.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales at det legges fullgodt tettesjikt rundt fordelerskapet og pa
alle overganger mot tilstgtende konstruksjoner for & hindre
vannlekkasje.

Dersom overnevnte tiltak ikke giennomfgres, anbefales det at det
Installeres en lekkasjesikring i skapet som varsler ved eventuell lekkasje

og automatisk stopper vannforsyningen for @ minimere skader.

For a lukke avviket ma ogsd dokumentasjon fremlegges.

1. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
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Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil og lysarmatur (LED) pa vegg over servant.

Veggskap for oppbevaring.

Badekar med glassvegg, handholdt dusjhode og termostatstyrt
blandebatteri.

Veggmontert toalett.

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

indikasjoner pa fukt pa befaringstidspunktet.

Ingen avvik registrert utover normal, forventet bruksslitasje.

Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Mekanisk avtrekksventil til felles luftekanal, samt spalteapning mellom
terskel og dgrblad.

Dette er en skjsnnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foretatt tallfestet malinger, men antas a fungere tilfredsstillende.

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

1. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble utfgrt hulltaking pa tilstgtende rom av baderommet.
Det ble malt etter fuktighet inne i konstruksjonen.
Ingen unormale avvik registrert.

Hullet ble tettet med blendelokk.

Det ble i tillegg, rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for
baderommet. Gulv males ikke.

Oppdragsnr.: 22030-24201

Befaringsdato: 30.09.2024

2. ETASIE >BAD

Generell

Flislagt baderom fra 2003.
Baderommet ble pusset opp i regi av forrige eier (ufagleert).

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Da arbeidet er utfgrt av ufagleert, foreligger det ingen dokumentasjon.

Baderommets konstruksjon er ikke kjent, og det antas at underlaget er
sikret med metoder som kan vaere noe mangelfulle i fglge dagens krav.

Tilstandsvurderingene baserer seg derfor hovedsaklig pa synlige
observasjoner og opplysninger fra eier.

Baderommet er i behov av fornyelse da det har overskredet sin
forventede levetid pa 20 ar.

Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.
Tilstandsvurderingene tar hgyde for dette.

Generell informasjon for & best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet
luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse
og jordslag.

Tork opp vannsgl for a hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for a opprettholde farge og
glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at
den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unngd i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette
gjores ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjer sluket ca. 3-4 ganger i dret. Sluket renses etter risten er fjernet -
Vippes opp med skrutrekker eller lignende.

Rer ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fiernet (om sluket har dette).
Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant
med for eksempel en tang eller lignende.

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Var ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa
plass.
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2. ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Panel.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert enkelte riss i fuger i vatssone.

Det er pavist sprekker i fliser rundt blandebatteri i dusjssonen.
Det er ikke smurt membran, eller lagt fliser i vatsone bak servant.
Det er pavist manglende fugemasse mellom fliser i vatsone.

Tilstandsgrad er i tillegg satt ut fra bygningsdelenes og overflatenes
alder samt underliggende konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det anbefales & iverksette ngdvendige tiltak for 4 sikre et fuktsikkert og
varig bad.

2. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Hegydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 25
mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

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

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

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 22030-24201

Befaringsdato: 30.09.2024

Det er pavist riss/slipp i flisfuger.
Det er pavist bom (hulrom) under fliser.

Tilstandsgrad er i tillegg satt ut ifra alder pa underliggende
konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for akutte utbedringstiltak. Utbedring vil veere naturlig
ved evt. modernisering

Det anbefales at det dusjes i dusjkabinett med kontrollert rgrfgring til
sluk, inntil baderommet moderniseres.
Dette er med pa & minske vannpakjenninger,

2. ETASIE >BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk uten synlig klemring.
Det er smgremembran i sluk.

Merk at sluk ma renses jevning for a unnga lukt og tett sluk, samt for &
forlenge slukets levetid.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende membran/tettesjikt pa vatrommet.

Opplysninger fra eier:

"Membran bad 2. etg er ikke festet mot sluk som oppgitt av tidligere eier
som ufagleert pusset opp badet selv.

2016 - Lekkasje da sluket gikk tett til kjskkentak. Forsikringsselskap If
fant at dette var tgrket opp ok og sluket ble ordnet av ufagleert med
smgremembran som na er fornyet etter rad fra rgrlegger."

Eier opplyser videre om at det ikke har vaert pavist lekkasjer i senere tid.
Lgsningen som nd er benyttet anses ikke som en fullgod/fullverdig
I@sning av fglgende grunner:

- Hvis en ufagleert person tidligere har utfgrt arbeid pa badet, er det en
risiko for at det ikke har blitt gjort i henhold til fagmessige standarder.
Selv om membranen nd er fornyet, kan selve grunnlaget for arbeidet
vaere mangelfullt.

- Membranen skal vaere tett mot sluket for a forhindre lekkasjer. Hvis
membranen ikke er festet korrekt mot sluket, kan vann fortsatt finne
veien under gulvet og forarsake skade, selv om det for gyeblikket ikke er
noen paviste lekkasjer.Endret bruk av baderommet kan trigge mangler.

Over halvparten av resterende membran har oversteget halvparten av
forventet levetid.
Det er ikke smurt membran i vat sone under servant.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma etableres tilfredsstillende tettesjikt/membran pa vatrommet.

Kostnadsestimatet tar hgyde for et nytt bad, da det ikke vil veere
realistisk og kun utbedre membranen (hele baderommet).

Kostnadsestimat: Over 300 000
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2. ETASIE >BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Servantskap med profilerte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil med lysarmatur (3 spott) pa vegg over servant.

Dusjhjgrne med svingdgrer i glass, sluk i sone, handholdt dusjhode og
termostatstyrt blandebatteri.

Gulvmontert toalett.

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

indikasjoner pa fukt pa befaringstidspunktet.

Innredning har normal og forventet bruksslitasje, sett opp i mot alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

2. ETASIE >BAD

Ventilasjon

Mekanisk avtrekksventil til felles luftekanal, samt spalteapning mellom
terskel og dgrblad.

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foretatt tallfestet malinger, men antas a fungere tilfredsstillende.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.

Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret
tilstandsgrad.

2. ETASIE >BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 22030-24201

Befaringsdato: 30.09.2024

Det ble utfgrt hulltaking pa tilstgtende rom av baderommet.
Det ble malt etter fuktighet inne i konstruksjonen.
Ingen unormale avvik registrert.

Hullet ble tettet med blendelokk.

Det ble i tillegg, rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for
baderommet. Gulv males ikke.

KI@KKEN
1. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

IKEA kjgkkeninnredning.

Eier opplyser at kjskkenet er fra 2009.

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter.

Benkeplate med underlimt kum i rustfritt stal.

Fliser pa vegg mellom benkeplaten og overskap.

Belysning under overskap.

Kjgkkenet har opplegg for oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn, mikro
og kjgleskap.

Selv om det ikke var et krav da kjgkkenet ble installert, anbefales det na
generelt 3 installere vannstopper med sensor og magnetventil samt en
komfyrvakt for gkt sikkerhet og forebygging av skader.

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

Noe slitasje i skap under vask.

Ellers ingen avvik registrert ut over normal forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.
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1. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Mekanisk avtrekksventilasjon via kjpkkenventilator.
Filter i kjskkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unnga
at fett fester seg og skaper brannfare.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Vannledninger

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg) og kobber.
Boligen har to stk vannskap.

1)
Re@rstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg pa bad (under servant).
Fordelerskapet har overlgp med avrenning til bad (rom med sluk).

2)
Rerstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg pa vaskerom.
Fordelerskapet har overlgp med avrenning til bad (rom med sluk).

@vrige rorfgringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

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

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for
varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Vurdering av avvik:

 Det er avvik:

Det gjgres oppmerksom pa at enkelte kobberrgr har oversteget
halvparten av forventet levetid og at disse tildeles TG2 pa grunn av
alder. Utskiftning/vedlikehold kan ikke utelukkes.

Oppdragsnr.: 22030-24201

Befaringsdato: 30.09.2024

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelen fungerer med avviket, men det anbefales at det
monteres lekkasjevarsler.

Det anbefales generelt a regelmessig inspisere synlige vannrgr for a
holde oversikt over deres tilstand

Avigpsrgr
Interne og synlig avigpsrgr i plast.
@vrige avigpsrer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.
Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og
dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Tilstandsgrad er

satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og
mulige 3 bedgmme ut fra en visuell befaring.
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Ventilasjon

Boligen er basert pa naturlig ventilasjon.
Tilluft via spalter i vindu.

En god mate a oppna ventilasjon vil derfor vaere ved apning av vinduer.

For a fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv
lufting ved & apne vinduer strategisk i 5-10 minutter flere ganger daglig.
Unnga innendgrs tgrking av kleer og veer ngye med lufting etter
aktiviteter som gker fuktighet, som dusjing eller matlaging, for a
forhindre muggsopp. Hold rom oppvarmet til minst 18-19 grader for a
unnga kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for
optimal temperaturfordeling.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

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

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det er pr. idag ikke behov for tiltak da Igsningen fungerer som tiltenkt.
Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen.

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever

eget utstyr for maling og det hgrer ikke inn under en niva 1
undersgkelse.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).

Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de
enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet

ikke er opplyst

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 22030-24201

Befaringsdato: 30.09.2024

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

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

Sikringsskap lokalisert i stue (ved bad).
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedsikring pa 40 A og 18 fordelingskurser.

Selvavlesende strgmmaler er installert.
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke
forekommer at sikringer Igser ut - samt at varmekabler fungerer
tilfredstillende.

Det foreligger kun dokumentasjon pa deler av det elektriske anlegget.
Samsvarserklaering er en garanti pa at den elektriske installasjonen er
gjort riktig i henhold til regelverket. Veer klar over risikoen og
kostnadene mangelfull samsvarserklaering kan ha, da man ikke kan
konstantere om det resterende elektriske ledningsnettet er utfgrt av
sertifisert personell.

Det er opplyst om fglgende arbeid pa det elektriske anlegget i nyere tid:
2018 - Varmekabler gang og vaskerom, varmekabler stue 1. etg.

"Rehabilitering av bad med varmekabel og downlight.", datert
2019.04.23.

Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll utfgrt av en registrert
elektroinstallasjons-virksomhet.

EL-kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn
kun tilsyn.

Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har
kompetanse eller lov til & utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.

Det antas at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-anlegget til normal bruk.

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

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av
anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir
foretatt ngdvendig ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid
tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til &
utarbeide samsvarserkleering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon
av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at
anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske
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lavspenningsanlegg.
Kravet om samsvarserkleering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2
-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til a foreta en slik
kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder.

El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse
ikke vil avdekke.

Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning
eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke.

Cm Branntekniske forhold

Oppdragsnr.: 22030-24201

Befaringsdato: 30.09.2024

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

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

Brannslukkingsapparat i boligen.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

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

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

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

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

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

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

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

Brannslokkeutstyr ma veere plassert slik at brukerne lett kan finne fram
til det og kunne ha mulighet til 4 slokke branntillgp i startfasen fgr det
utvikler seg til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):
Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene
kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende veere oppfylt:

- Det ma vaere minst én detektor per etasje.

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

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

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

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

4. Er det skader pa rgykvarslere?
Nei
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Byggegrunn

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

Drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser
begrenset.

Utover dette antas dreneringen a veere utfgrt i henhold til praksis og
krav pa byggetid.

Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens
beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

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

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

Da over halvparten av forventet levetid er oppbrukt, kan det ikke
utelukkes defekter vedrgrende dreneringen.
Det vil vaere en generell anbefaling og fornye dreneringen.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og veere
avgjgrende.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i mur/betong.

Terrengforhold

Overflatevann skal hurtigst mulig ledes vekk, for @ unnga ungdvendig
fuktbelastning pa drenering og bygningen for gvrig.

Ideelt sett bgr det i en avstand pa 3 m ut fra bygningen veere god
helling vekk fra bygningens grunnmur og konstruksjoner.

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

Konsekvens/tiltak
e Det bgr foretas terrengjusteringer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 22030-24201 Befaringsdato: 30.09.2024
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong > (BRA-i)
L Bod
< Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
u bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e X l & ICH N (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /K m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod. — (BRA-b) boenheten(e)
Teknisk \ BRive vl || B
rom
. llnglrb:?)ixsg(:rcgl Arealet av terrasser, apne balkonger
3 v Kjokken / - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».‘
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA god ll 7 \etasset \ maleverdig areal, som skyldes skratak
e ";':.:::; sRAD og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Foles gorasjesnieod pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carpart og/eller felle erikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan veere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
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.

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.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

erksendringer og avvik i brannce"einnde"ng Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a f& unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Selveier rekkehus over flere etasjer.

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (T8A)

1. Etasje 76 5 81 34

2. Etasje 71 71

Loft (innredet) 13 13

Kjeller 7 7

SUM 167 5 34

SUM BRA 172

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

Entré, Soverom , Soverom , Bad, Stue /

1. Etasje spisestue, Kjgkken , Bod, Kott, Utvendig bod
Vaskerom

2. Etasie Stue , Soverom , Soverom / kontor,

-Has) Bad, Bod, Bod

Loft (innredet) Stue, Bod

Kjeller Bod

Kommentar
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1.Etasje:

Entré, to soverom, bad, stue/spisestue, kjgkken, vaskerom bod og kott.

Utvendig bod er malt til ca 5 m2.
Arealet er medtatt i arealoppstillingen under BRA-e i gjeldende etasje.

2.Etasje:
Stue, to soverom, bad og to boder.

Loft:
Loftstue og bod.

Kun deler av arealet er maleverdig grunnet skratak og lav takhgyde.
Gulvarealet ble malt til ca 33 m2.

Kjeller:

Bod med adkomst via luke i gulv.

Det gjgres oppmerksom pa at boden ikke er byggemeldt/sgkt.
Arealet er ikke godkjent for varig opphold.

Andre arealer:

Platting utenfor vaskerom er malt til ca 4,5 m2.
Platting foran (inngangsparti) er malt til ca 21 m2.
Skiferplatting er malt til ca 9 m2.

Arealene er summert sammen og medtatt i arealoppstillingen under "apent areal (TBA)" i gjeldende etasje.

Dokkehus/uthus har et gulareal pa ca 2,5 m?2.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.
Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skignnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig 8 male ngyaktig.

Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.
Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
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Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Pa bakgrunn av boligens utforming med trekantboder og skratak er det utfordrende a utfgre eksakte arealmalinger. Det ma derfor kunne
paregnes noe awvik i forhold til gjeldende maleregler (NS3940). | forbindelse med takstmannens befaring ble det spesifisert i
oppdragsbekreftelsen at det skulle veere god adkomst til tilhgrende boder. Ved fgrste befaring var alle boder fylt med oppbevaring, noe som
gjorde det utfordrende a fa malt arealene pa en tilfredsstillende mate. En ny befaring ble gjennomfgrt uken etter, men bodene var fortsatt like
fulle, og de samme utfordringene vedvarte. Veer oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i mélingene pa grunn av
kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i leiligheten kombinert med malemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye med a sikre
ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta. Areal males pa stedet med enkel handholdt lasermaler. Dersom areal er av stor betydning for
kjgper anbefales en laserscanning av hver etasje for kjgp.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke fremvist originale byggemeldte tegninger.

Det er en ikke byggemeldt kjeller under pabygg kjgkken.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: Fglgende er oversendt av eier:

2019 Bad nede er total oppusset av Comfort skgyen. Anfgrt i boligmappa.
2012Vegger sparklet og malt fgr innflytting, Innvendige dgrer ble stort sett byttet.
2015 Malt hus, skiftet endel bord i kledning, Forside: Terrasse og skifer i gangveg/trapp med varmekabler lagt. alt snekker og
elektrikerarbeid er fagleert utfgrt.
2018 Ytterdgr og bakdgr skiftet.
2018Takvinduer kjgkken montert. + skiftet veggvindu 3. etg. Fliser lagt og varmekabler gang og vaskerom, parkett skiftet+
varmekabler stue 1. etg.
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveier rekkehus over flere etasjer. 145 22

Befarings - og eiendomsopplysninger
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Befaring

Dato Til stede
30.9.2024 Lars Erik Haga Kasin

Kunde var ikke hjemme

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 35 1023
Adresse

Giskehagen 25

Hjemmelshaver
Pettersen Hilde, Nordal Per Arne

Kommentar

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.

Tilknytning vann : Offentlig
Tilknytning avlgp : Offentlig

Oppdragsnr.: 22030-24201

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k l I
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Rolle
Takstingenigr

Kunde
for. snr. Areal Kilde Eieforhold
0 246.1 m? Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende i et barnevennlig, solrikt og hyggelig boligomrade mellom Smestad, Holmendammen, Vinderen og Slemdal.
Omradet fremstar som en "oase" og er saerdeles barnevennlig.

Naeromradet er et hyggelig og etablert omrade som i det vesentligste bestar av eldre klassiske og nyere eneboliger.
Kun f& minutters gange til Vinderen med forretninger, matbutikk, post, etc.
Offentlig kommunikasjon finnes enten med @sterdsbanen / Kolsasbanen fra Smestad, Holmenkollbanen fra Slemdal.

Kort vei til Holmendammen med fine friarealer samt idrettsanlegg pa Gressbanen og Hemingbanen.
Flotte turomrader med skogstier hele veien opp til Midtstuen og marka.

Om tomten

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr. XXXXX,- pr. maned (kr. XXXX,- pr. ar).
Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og
vedlikehold m.m.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i sameiet.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av klassiske og nyere eneboliger.

Bygning oppfert i 1983 med bzarende konstruksjoner i betong/mur og treverk.

Etasjeskillere i trekonstruksjoner.

Takkonstruksjon i saltak form, tekket med takstein.

Utvendig kledning over grunnmur er oppfgrt i bindingsverk med hovedsaklig liggende kledning.

Dato fra da bygningen ble tatt i bruk, er datert til 01/07-1983, i fglge "Norges Eiendommer".

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Utfylt av selger Gjennomgatt Nei

Eiendomsverdi informasjon fra statens
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr.,

Eiendomsverdi.no . . Gjennomgatt Nei
gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
salgspriser mm.

Tegninger Tilsendt fra Oslo Kommune Gjennomgatt Nei

Megler Oversendte megleropplysninger Gjennomgatt Nei
Hj Ish ., el k . . .

Norges Eiendommer jemmets ?ver(e), snr., eierbrok, gnr., Gjennomgatt Nei
bnr., byggear og tomtestgrrelse

Tidligere takst Tilstandsrapport fra da naveaerende selger Gjennomgstt Nei

kjppte leiligheten.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» 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 nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller falgeskade. 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.: 22030-24201

Befaringsdato: 30.09.2024

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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Tilstandsrapportens avgrensninger

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 og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 22030-24201

Befaringsdato: 30.09.2024

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

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklgering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/ME9586

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007240173

Selger 1 navn Selger 2 navn

Hilde Pettersen Per Arne Nordal

Giskehagen 25

Poststed
OSLO 0376

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 boligen?
Ar | 2012

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 12

Antall maneder | 6

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | IF |
Polise/avtalenr. | 2107059 |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

Initialer selger: HP, PAN

Document reference: 1007240173
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2.1

2.2

10

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

[ Nei Ja

Bad i 2.etg. Dukmembran er ikke festet med klemring til sluk. Dette star i salgsoppgave fra forhenvaerende eier
Grimseth som pusset opp badet i 2006 og er ikke fagmann. Det har veert ett tilfelle med lekkasje fra sluk og ned til
kjokken i etg. under fordi sluket var tett (et sokkepar som fylte sluket). Vi ble anbefalt av rarlegger a legge pa
flytende membran ned i sluket, ufert av ufagleert. Vi har ikke hatt lekkasje etter dette. Vegg og gulv ble konstatert
tert av forsikringsselskap. Bad i 1.etg: Er totalt pusset opp i 2019 av Comfort Skeyen, rerleggerbedrift. Anfort i
boligmappen.

Beskrivelse

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

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

Beskrivelse Bad 2.etg er pusset opp av forhenvaerende eier Grimseth i 2006, ufagleert. Sluket er forsterket med flytende
membran av ufagleert. Bad 1 etg. er pusset opp av Comfort Skeyen 2019.

Arbeid utfert av | Comfort Skeyen

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

Beskrivelse | Flytende membran i 2.etg, se tekst over. Alt nytt pa bad i 1.etg.

Er arbeidet byggemeldt?

M Nei [ Ja

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

Beskrivelse | Lekkasje fra tett sluk 2. etg. Se over.

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

Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse |Se over. Bad etg 2. ufagleert, forhenvaerende eier. Bad etg 1, fagleert. Comfort Skayen.
Arbeid utfert av | Comfort Skeyen

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

[ Nei Ja

Ikke i husets underetasjen eller kjeller, men det har vaert fukt i krypkjeller som er felles-kjeller for rekken med
Beskrivelse rekkehus. Pabygg kjekken, ett tilfelle av vann inn da taksteinene ble spylt med hageslange mot vannreting opp
under blekkbeslag.

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

Beskrivelse | Se beskrivelse over.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Pipen skal skiftes av fagleert i oktober etter pabud fra feier da isolering ikke svarer til dagens krav.

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

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse En del planker i fasade er byttet ut pga elde/begynnende réate.

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: HP, PAN
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Kjenner du til om det er/har veert utfart arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse |Varmekabler i stue 1.etg, gang i syd og nord og ute under skifterheller og trapp, kun av fagleert.
Arbeid utfert av | Lokreim Innredning, Arkel Oslo AS, Proff bygg as, Elektrokameratene as

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Beskrivelse | Grendelaget har etablert velfungerende el-ladere i felles garasje.

Kjenner du til om ufagleerte har utfart arbeid som normalt bar utfares av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [Jua

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Terasse og skifter/trapp.
Arbeid utfert av | Proff bygg as

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [1ua

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

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va
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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 ferst 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, s@sken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

o 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 kjepsloven § 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 kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til S6derberg & Partners.

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Giskehagen 25 - Nabolaget Grimelund - vurdert av 65 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Trakka 4 min %
Linje 46 0.3km
© Smestad 13 min %
Linje 2,3 Tkm
® Gaustadalléen 3 min &
Linje 17,18 2.5km
8@ Skgyen stasjon 8 min &
Totalt 9 ulike linjer 2.9 km
@ OsloS 17 min &
Totalt 24 ulike linjer 9.6 km
Skoler
Slemdal skole (1-7 kl.) 16 min %
576 elever, 34 klasser 1.2 km
Vinderen skole (1-7 kl.) 21 min %
440 elever, 22 klasser 1.4 km
Holmen skole (1-7 kl.) 21 min %
543 elever, 32 klasser 1.6 km
Ris skole (8-10 kl.) 22 min %
730 elever, 52 klasser 1.5km
Midtstuen skole (8-10 kl.) 6 min &
517 elever, 25 klasser 2.6 km
Persbraten videregdende skole 6 min &
650 elever, 25 klasser 2.6 km
Blindern videregaende skole 4 min &
810 elever, 24 klasser 3.4km

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 84/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 83/100

» Naboskapet
AN
i Godt vennskap 69/100

Aldersfordeling

3%

38

25.6 %
21.2%

18.2%
147 %
14.5%

19.6 %

6.2%
6.5 %
72%

39.3%
389%

17.8%

141 %
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
B Grimelund 1234 523
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Giske barnehage (2-5 ér) 2 min %
16 barn 0.2 km
Dalskroken barnehage (1-5 ér) 4 min %
81 barn 0.3km
Holmen Kanvas-barnehage (1-5 ar) 7 min %
44 barn 0.5km
Dagligvare
Smestad dagligvarehandel 10 min %
Joker Smestad 13 min 4



Primaere transportmidler

1. Egen bil

g 2. Tog/t-bane

yy Vedlikehold hager

¥ Godt velholdt 87/100

am  Kollektivtilbud

<< Veldig bra 85/100

«, Turmulighetene

Al Naerhet il skog og mark 84/100

Sport

® Smestad park 7 min &
Ballspill 0.5km

@ Njard tennishall 14 min %
Tennis 1km

& SATS Njardhallen 16 min %

& SATS Vinderen 19 min %

Boligmasse

M 45% enebolig

B 24% rekkehus

B 7% blokk
24% annet

«Bra sted @ bo med mange
muligheter!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Vinderen Sentrum 19 min %
@ Ditt Apotek Smestad 13 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 40% i barnehagealder
B 34%6-12 ar
B 13%13-154ar

12% 16-18 ar

Familiesammensetning

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
|
0% 47%
B Grimelund
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 38% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Skatteetaten

BJZRN EIRIK JOHNSEN
Parkveien 64 H0521
0254 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 0301 OSLO
Gnr 35 Bnr 1023 FnrO
Eiendommens adresse:

Giskehagen 25, 0376 OSLO

Formuesverdi for inntektsaret 2022:

Som primeerbolig: kr 3 576 302
Som sekundaerbolig:  kr 11 544 973

Dato
06.10.2024

U.off. offl . § 13, sktfv § 3-1

Snr0

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000
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?véhﬁ.o'i?oﬁ#é{f:: Approbasjon  Ark1
Herslebsgate 19 *11 5060 Godkjenning av planer for arbeidet.
Oslo & Vilkér for byggetillatelse
Arbeidssted Soulr.
e 35/251 hus I Holmenveien 38 80/4256
Arbaidets og Innlevert
bygningens art Rekkehus n/garaesje 31.12.80
l-._w
Norsk Olje A/8, Pred Oleens cate 4, Oslo 1
Anmelder
Torp & Torp, Prinsesmeallen 2, Oslo 2.

Seknad om byggetillatelse med tegning nr.

ne/ni owde 1Te Juni 1982
7efefe)0=llel2=13=14-15

approberes | samsvar med bygningsloven, dens

vediekter og forskrifter, samt bestemmelser som er utarbeidet pa& grunnlag herav, og pé de vilkdr som er nevnt nedenfor.

Det vimes til vAr phtegning av 11.6.982 ph kartet.

Det vises til1 bdbyplankontorets, helserfdets op brannvesenets ekapedi-
sjoner av henholdavia 11.,2., 26.2., 13.4. or 7.5.82,

De stilte hetingelser nd folres,
Det mA redesjores for konstruksjoner.

Ventilusjon mA anordnes { henhold t11 kap. 47 { gjeldende for-
skrifter.

Rerleggerarbeidet nd neldes til oz godkjennes av vanne og kloakk=
vesanet.

Det mA vere to dorer mellom w.c. og oppholderom. Arkitekten har
muntlie sagt see villig til & bearbeide planene ph dette punkt.
Forrigerte tegninger ni inneendes,

Loftet foruteettes uinnredet.

Vadrerende taktekking hemerkes at papp 1 daner ikke tillates av
eantetinke srunner,

farasjens rekkverk md ikke innby til kilatring. Utvendige trapper ol
utferes miilk at man unnelr indannelee. Nedepjarelme mi innsendes,

Fndelip mokkelhevde or terrencutforming md rsodkjennes ph atedet
av vAr overingenior.

Utomhusplan m& innsenden,

Det mA redegieren for torkeplass, renovaajon, hortledning av overvann,
tilgdenpgeliphet for beverelaeshemmede m,v,

franisterende veretaajon nd sokem bevart of deakyttet under
hypretidens

Fiendommen mA arronderen { honhold til resuleringaplanen.

Forslag %1l utvendipe farger hea innsendt.

B17A




Approbasjon. Ark 2

Arbwdnsted

Journalnr Tegn, m,
35/251 hus I Nolmenveien 38 ao/msl fe ark 1

Det er innkommet protester fra naboene, kfr. vedlagte gjenparter | sak
for hus A.

De protesterende er d.4, underrettet om approdbasjonen og har rett til
& klage denne inn for heyere myndighet. ¥n alik kl kan fore til at
avgjorelsen blir ongjort. Bygningemyndighetene er ikke ansvarlig for
tap som bysggherren mAtte 1ide ve' slik omglering., Hvie De setter {

pang arbeidet nAr "!lli*”l‘“i'! er gitt, men for saken er endelig
avejort, skjer dette o és pa egen risiko.

Fer byggetiliatelse (tillatelse til igangsetting) kan gis, mé& felgende punkter mrik. X vaere ordnet:

[ggA anevarshavende veere godkient [[1 F. ventilasjonsanlegget vesre godkjent.
- B registreding vil bi [ B G korrigera tegninger vaere innsendt og god-
foretatt av bygningskontrolien kjent,
E Samtykke etter Etableringsloven foreligge = 3% UMIIDIH vere innsendt og
(Kontoret for naaringslivet, Radhuset) oy godkjent.
x C. melding loreligge ra veivesenat LIl bygnings: . 3 m’.m vare 'm‘t
kontrollen am at veg, vann: of kloakk-spers: ‘ mu ul mw“t

malat er ordnet

D gienpart av tioglyst erklasring vere innleved, 1
patert byskriverens kvittenng

RE redegrelso far konstruksoner, med staliske K.
beregmnger, vaere kontrallert

Arbeidet ma ikke pabegynnes for ansvarshavende har Tatt igangsettingstillatelse fra bygningskontrollen.

Dot kan ta noen hid & opplylle enkelts av de ovennevnte vilkdr for byggetilateise. De bar derfor ordne de avkryasede punkier si
nidiig som mulig for & unnga forsinkelser niv bygge arbeidet skal seltes igang

Fristen  bygningsiovens § 32, siste ledd, laper fra datoen for denne approbasjon

Det vises hil reglene om klage my. 1 bygningslovens § 17 og forvaliningsiovens kap. VI serlig §8 29 og 35

¥riing Pakke
fung, njlefarkitekt Margretha fchel

A ontferanser mied teknisk persanate; Mandag=Onsdag = Fredagg k1. 1200 J4.00, ¢vt, naermere avtale pr. telefon
All post adresseres til Bvgningskontrollen | Oslo, ikke til saksbehandler.
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Arkitektene Torp 2 Torp 27, fedbruar 1984
Prinsessealleen 2

0810 2
Avd. arkitekt Torset

KT/RJ 80/4256

Gnr.35, bnr.25 hus I llolmenveien 38
Rekkehus m/garasjer.
Byggherre: Norak Olje A/S

Tilleggranneldte tegninger med vilAre stempelenr.1f=«17=18« pant brev
av 23.1.84 approberes under henvisning til tidligere approdbasjon.
Tidligere approderte tegninger, vire stempel-nr.7=8-10=11-12-

utglr og mA makuleres.

Oelo bysninagakontroll

Kjell Torsaet.

ol hey By
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KOMMUNE
SYGNINGSKONTROLLE
b plabagat . 19 *003040 Meldr SR [ 277-3 &

m-.-udn

‘Holsenveion 38 “Urir.35/0nr.251 hus I Ihllm

'{ J TR i [T Ansvershevends <]
Fred Obsans &6. 5 Posihons 361 - Megeretus
08LO 1 o8LO 3
PAILO T S ¥
%S, Juli 1983
Midlertidig brukstillatalse gis under fo 9 av ot nedennevnt glor blir rattet snarest

Puidstendds.eekoed o dysrtiliatedne ble vortars 1.32:90.

mzul settes opp forskriftsmessiy henvisalugeskilt og husnumaor«
t.

2. Terrenyg og bilplesser nl planeres tonu og utfgres § henhold s4)
‘utenomhusplan.

5. Det er ikke reglatrert noen beme ndr:nm pranntekniske
dotaljer. Det henvises til gjennomgleles av byggesaker og bofaring
ph stedet v/overing. Tore Aarnea, Oslo brannvesen.

For bygning med tHitluktarom skal funksjonspravning ullon av Oslo sivilforsvar etter melding fra ansvarshavenoe 1l sivillorsvaret

noen et & s data mad bygningen veers sat | full stand slik o den tyller de keay Bygningsiovgivningen slitler for ferdigattest Innen &amma st mA aarmadning
fra ansvarshavendae om ferdigbesikiigelas vase Innkommed hf ., m‘n‘..J.'.n
Ved ferdigbanikligelsen kan yiterligere mangler bll pApekt

Al

OARV "VéVie
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OSLO KOMMUNE
BYGNI

wwﬂ,-n” Melding om gjenstaende arbeider.

Mekkenus og garester
[Byaghere -1 [ Anavarstavende 1
Fred Clsens €8. 8 Postboks 5161 - Rajoretus
ost0 2 osLo 3
ﬁ[_)?!;o & L o |

Datg , o
29, noveuber 1334
Ved ferdigkontroll av byggearbeidet pa ovennevnte siendom ble det pavist felgende giensthende arbeider som ma vaere utfort
. innen 1-‘-.’ Skriftlig melding sendes bygningskontrollen nér nedennevnte mangler er rettet

1. Utetthet fra garasjetak md ordnes.

5 W

For bygningssjefen

i

Ovaringeris:

Olav Vevle

Byaringrirapes e

Piper, rovleggerarbeid og adkomstfortold (vetl vil b kontrollent av henholdsvis branmvesenet (feieomester), vann- og kloakkvesenet og ver
8 vesenet, For bvge med tilflukisrom skal anmeldelsestegninger, efler et sett ajovirforte tegninger | mdlesiokk 1 : 100 over det wodkgente tilfhikis
i rom sendes Oslo Stvifforsvar,
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OSLO KOMMUNE
BYGN

Herslobsgate 19*" * 88 30 40
Oslo

Rekkehus og garasjer

Arbetspted Matr ne Im

T"p._w ...... -—Ammahronm-
Norsk Olje AS Nils O.Andresen,
Fred Olsensgt.5, ¢/o Ing.Thor Furuholmen
Postboks 5101 Majorstua
0152 osLO 1 0301 o8LO 3
KS/bs

Ot

26.august 1988,

VO O A ey <Y 1P 1 1 b 0 T 0 o o o, g g 00 00 e . Y e et b |
N ool SE P06 UL BWL S DWW SO UEL BRI Sl S

En viser til melding datert 28.11.84,
Ved kontroll viser det seg at melding om at mangler er rettet ikke
er innkommet. Folgende mangler gjenstdr fremdeles:

1., Utetthet fra garasjetak m& ordnes.

mﬂt;m‘nne._ md utfore pliktig tilsyn med arbeidet og innsende
melding om a mnglu er rettet/tilstandsrapport snarest og senest

For bygningssjefen
QL

Olav Vevle

st

Piper, v xedorinnsoadd ond cecRomnstiosdi el 1vig! L LR R R L L N G e LR L L L R A g A
vesewn, 1 P gy oo pifthokismn ok P TSR Y L T S cunsiyrtite beumitider & itk k 0 IR oned dt el

ann sethdes O Soc s
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Oslo Utskriftsdato: 23.09.2024

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2024

Om rapporten

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

Eiendomsskatt

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

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

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

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

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

1/2
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@ Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2024

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

Utskriftsdato: 23.09.2024

0301-35/1023 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 11 917,44
Eiendomsadresse: Giskehagen 25 Eiendomsskatt NOK 10 659,00
0376 OSLO
Fakturamottaker: Nordal Per Arne
Giskehagen 25
0376 OSLO
Eiernavn: Nordal Per Arne NOK 22 576.44
Ar Resk.Ar Term Skyldig  Tilgode KID-nummer Faktura nr Fakturadato Forfallsdato
belgp
2024 2024 4 5644,1 0,00 24090000013848024 11286671 19.09.2024 25.10.2024
1
Totalt & betale 5644,11
Skyldig belgp betales til Innkrevingsetatens kontonummer 1315 01 02000.
Hvis det er restanse for tidligere ar, vil det ha palgpt forsinkelsesrenter og eventuelle omkostninger.
Ta kontakt med Innkrevingsetaten pa telefon 21 01 40 04.
For restanser for innevaerende ar, vil palgpte forsinkelsesrenter faktureres sammen med neste
termin.
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™*:
Avgift Belgp
Eiendomsskatt 10 659,00
Feie- og tilsynsgebyr 272,00
Vann- og avlgpsgebyr 11 645,44
Totale avgifter 22576,44
*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
2/2
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
RegmerinQSKan Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
OS lO bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
. . . A . A reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 18.09.2024 - Kartutsnittet gjelder vemkalnn'/a 2 (dvs. pa bakkeniva). reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
I - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
Malestokk 1:1000 — Kartet er 1stilt for: Eiend tning. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark
. byggesak.
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottiD/Best.nr: 134639/ 86498640 | Deres ref.: 40255/ SIHO@MSAKTV
Hoydereferanser Adresse: GISKEHAGEN 25
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 35/1023
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjorsel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn

W 665 - Spesialomrade bevaring offentlig
RbBevaringGrense

70 - Felles avkjersel
— — — - 913 - Formalavgrensning
— 930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
= === Plangrense (gammel lov)

———— —— Grense for bebyggelse

1 Inn-futkjering
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Oslo

Dato: 18.09.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

(red) eller fi

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

(sort)

or

- Kartet er tilt for: Eiend

ing. Kan ikke brukes til

byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottiD/Best.nr: 134639/ 86498640

Adresse: GISKEHAGEN 25

Deres ref.: 40255/ SIHO@MSAKTV

Gnr/Bnr: 35/1023

Kommentar:

103



594000 594300 594600

6646500
0059+99

6646200

g ]
D »
) o
4 g
© o
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
@ Oslo Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Dato: 18.09.2024 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For @vrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - N ? =
Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

PlottID/Best.nr: 134639/86498640

Deres ref.: 40255/ SIHO@MSAKTV Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

= = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmms = Markagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— w Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=—f=—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== === == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| T

i~ /1 H570 - Bevaring kulturmiljg
N A |

TS
| -L—L 1 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
o e e e

1

L

\ i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

\_ H810 _2 - Krav om felles planlegging

- -
- =
1

AN

H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
[ —. — )

i\\—\i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
4

%1%
A

S o e e e
Py
i\\ 1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann
| S, -}
pesesessen p

i I H190 - Andre sikringssoner
Y[ /1 H310_1 - Kvikideire
ij H310_2 - Steinsprang
:_/[ /_' H320_1 - Stormflo
Z-[ﬁ H320_2 - Elveflom
VZ/] H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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ENERGIATTEST

Adresse Giskehagen 25
Postnummer 0376 >
b3
©
Sted OSLO E »
=
[}
Kommunenavn Oslo 5 B
Gard 35 -
ardsnummer 5
X
Bruksnummer 1023 ©
D
Seksjonsnummer — i) m
s .
Andelsnummer = ch
>
Festenummer — i
)
=
5]
Bygningsnummer 80912404 k=)
@
=4
5]
Bruksenhetsnummer HO0101 o _ -
=
Merkenummer Energiattest-2024-25002 Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 15.09.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens r@d farge betyr hgy andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Malt energibruk

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

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer

men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere automatikk pa utebelysning - Spar strem pa kjokkenet

- Tiltak utenders - Sla av lyset og bruk sparepaerer

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Rekkehus

Byggear 1983

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 173

Ant. etg. med oppv. BRA: 4

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Mekanisk avtrekk




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendors

Tiltak 1: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 2: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan veaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og
kulde samtidig.

Tiltak 3: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 4: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for gladelamper.

Brukertiltak

Tiltak 5: Tiltak utendoers

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn na@dvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pé etter dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 6: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nér de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.



Tiltak 11: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 12: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 13: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i &pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 14: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 15: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bar undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bar evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 18: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at Iuftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes & installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Randsoneisolering av etasjeskillere

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

Tiltak 20: Montering tetningslister

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

Tiltak 21: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.
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Noter til regneskapet for Giskehagen Grendelag 2023/2024

I dette regnskapet har vi skilt regnskapet for el bil fra Grendelagets regnskap. De siste
arene har grendelagsavgiften ligget pa kr. 18.000 per husstand. Det ble for 2022/23
budsjettert med et underskudd pa kr. 43.700, mens regnskapet viser et overskudd pa kr
1.671 og eigenkapital pa kr. 464.582 mot budsjettert med kr. 419.211. Grendelaget har
ingen gjeld, og ingen fordringer. Festkomiteen har virkelig slatt ut haret brukt kr.83.410
mot budsjettert kr. 20.000 men etter flere ar med forbruk langt under budsjettert.
Grendelagslokalet har kostet kr. 48.183 mot budsjettert kr. 40.000 og leieintekter er pa
bare kr. 3.000.

Det nye belysningen i garasjen har blitt bra og robust mot fuktighet og med et lavere
strgmforbruk ettersom det er LED lys. Selv om man fortsatt har en del fuktighet i
garasjen er det vanskelig a beskytte seg mot kondens pa ettervinteren.

Vi har ikke brukt penger pa oppgradering av utomhus-omradet i ar men for neste ar sa
star vi foran en del innvesteringer nar det gjelder drenering og oppgradering av
innkjgrselen til garasjen m.m.

Utomhus komitéen har ogsa i ar arrangert hyggelige dugnader og passet pa a holde
fellesanlegga i god stand, og felleskostnadene nede. Arve som gjennom flere ar har vert
leder for utomhus-komiteen har dessverre flyttet. Stor takk til Arve for hans innsats.

Klippo, og den nye elektriske gressklipperen, ma rengjgres etter bruk. Klippoen ma
vendes til rett side (til hggre, altsa motsatt side av luftfilteret), for a unnga at luftfilteret
renn fullt av olje. Vi har kjgpt inn luftfilter som ligg i klippoboden dersom uhellet skulle
vere ute. Vi har ogsa en kraftig kantklipper som bgr brukast med varsomhet. Dersom du
ikke har erfaring med slik kantklipper sa spgr noen som kan den.

De som ikke gnsker a bruke tid pa dugnader, kan betale inn et dugnadsgebyr pa kr.1000
per dugnadsfraver. Til na har dugnadene vert ei frivillig ordning.

Som tidligere er det ikke noe mal a bygge opp kapital pa grendelagets kontoer. Det er
likevel ngdvendig, ved budsjettarets slutt, & ha omtrent 100.000 kroner for a drifte
grendelaget fram til fgrste innbetaling av grendelagsavgift, 15. mai. I tillegg er det greit a
ha en reserve for & kunne ta uforutsette utgifter, uten & matte innkalle til ekstraordinzr
generalforsamling. Pa samme maten vil vi bygge opp nok kapital pa el-bilkontoen slik at
vi kan betale driftskostnadene ved ladning av el-bil uten & matte lane penger av
grendelaget.

Styret har oppnevnt en Elbil-komité (HE Horn, P Schack og M Leknes) som har ansvar
for alt som har a gjgre med elbil-lading i Giskehagen. De fgrer et eget regnskap som
fglger kalender-aret. Grendelagets regnskap gar fra 1. april til 31. mars neste ar. Det er
arsaken til at tallene kan bli litt forskjellige i de to regnskapene. Kostnadene til Mer er
fortsatt kr. 39 per maned per ladestasjon pluss 10 % av stremmen og betales hvert halvar
etterskuddsvis. Ladeprisen er na Kr. 2.00/kwt. Vi har opprettet egen bankkonto for



elbillading, men den har vi ikke brukt fordi det er mest Ignnsom a ha mest mulig av
pengene pa hgyrentekonto i stedefor en brukskonto. Hva som er grendelagets penger og
elbil-ladernes penger kommer tydelig nok fram i regnskapet.

Grendelaget sin gkonomi er god og vi foreslar uendra grendelagsavgift pa kr. 18.000 for
neste ar Som tidligere blir grendelagsavgiften delt i to like terminer pa kr. 9.000, med

betalingsfrister 15. mai og 15. november. Grendelagets konto i Nordea er 6029.06.22231.

Grendelagets reistreingsnummer i Enhetsregisteret i Brgnngysund er 996893022.
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Vedtekter for Giskehagen grendelag, 0376 Oslo

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling 4. april 1984.
Revidert pa ordinar generalforsamling 23.04.1986, 29.04.1987, 26.04.2000, 25.04.2013, -eg
26.04.2018 og 24.04. 2024.

§1
Samtlige eiere av bolig med adresse Giskehagen 1 - 59, har rett og plikt til medlemskap i Giskehagen
grendelag (GG).

Grendelagets formal er a ivareta medlemmenes interesser som angar disponering, vedlikehold og drift
av fellesareal, lekeplasser, sngbrgyting, interne veilys, kabelanlegg for TV og internett o.1., eventuelt
ansettelse av vaktmester samt & ivareta forhold fastsatt i utomhusplanen som til enhver tid vedtas av
generalforsamlingen.

Felling og beskjaring av alle store treer i Giskehagen, dvs. treer som er over 5 meter hgye, bade pa
fellesomradene og de private eiendommene, skal kun skje etter vedtak pa generalforsamling etter
uttalelse fra utomhuskomiteen og kyndig konsulent.

§2
Grendelaget ledes av et styre bestaende av leder, kasserer og tre til fire medlemmer valgt av og blant
medlemmene for ett ar av gangen. Leder velges sarskilt, eller styret kan konstituere seg selv. Det
velges to varamedlemmer til styret.

Avgjgrelser i styret skjer ved vanlig stemmeflertall. Styret er beslutningsdyktig nar minst tre av
medlemmene er til stede.

Styret har fullmakt til a opptre pa samtlige medlemmers vegne i alle forhold som gar inn under
grendelagets formal. Styreleder og kasserer tegner for grendelaget i fellesskap. Kasserer disponerer
grendelagets bankkonti og foretar utbetalinger etter fullmakt fra styret.

Styret er ansvarlig overfor generalforsamlingen. Styrets protokoll (referat) skal bekjentgjores i
Giskeposten eller elektronisk, s& snart denne foreligger etter mgtene.

Styret velger en representant til Sameiet G-59, samt en til styret for Stiftelsen Giskehagen (eier av
barnehagen). Endringer av vedtektene i Sameiet G-59 og i Stiftelsen Giskehagen skal godkjennes av
ordinzr generalforsamlingen i GG.

§3
I tillegg til styret skal generalforsamlingen velge:
1. Revisor
2. To representanter til styret for Stiftelsen Giskehagen.
3. Valgkomité med to medlemmer
Alle velges for to ar av gangen

Generalforsamlingen kan ogsa velge fglgende komitéer og representanter for a bista styret med a
ivareta grendelagets interesser. Alle velges for ett ar av gangen.



1. Utomhuskomité bestaende av tre medlemmer har, i samarbeid med styret, et hovedansvar for a
ivareta grendelagets utomhusomrader samt arrangere dugnader to ganger i aret: var og hgst.

2. Trafikkomité med to medlemmer, som skal ivareta grendelagets interesser i forhold til
kommune og veimyndigheter nar det gjelder ytre trafikkforhold samt handheve regler for intern
trafikk og parkering.

3. Festkomité med to til tre medlemmer som skal bidra til et godt sosialt miljg og ha ansvar for
fellesarrangementer; serlig gjelder dette juletretenning, 17. mai og St. Hans feiring.

34.W.R

4-5.Flaggmester.

5-6.Husbrukskomité med tre medlemmer som har oppsyn med grendelagslokalet, hvorav en er
utleieansvarlig.

6.7 .Redaktgr for Giskeposten.

Generalforsamlingen eller styret kan opprette egne utvalg eller komitéer for a ta hand om
tidsavgrensede oppgaver.

§4
Ordinar generalforsamling avholdes en gang i aret innen utgangen av april. Ekstraordinzr
generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig eller en femtedel av medlemmene krever det.
Innkalling foretas av styret med minst 14 dagers varsel. Innkallingen skal vare skriftlig til hver enkelt
husstand eller giennom Giskeposten, og skal angi dagsorden..

I generalforsamlingen skal det foreligge en arsberetning med regnskap og busjettforslag, rapport fra de
ulike komitéene, samt plan for ngdvendige tiltak i kommende ar.

I alle avstemninger har hver bolig én stemme. Avgjgrelser treffes med vanlig flertall blant de
stemmeberettigede; ved fremmgte eller fullmakt.

§5s
Grendelagets utgifter skal fordeles pa medlemmene med like store deler pa hver bolig.
Grendelagsavgiften fastsettes av generalforsamlingen for ett ar av gangen. Grendelagets
tilgodehavende overfor det enkelte medlem er til enhver tid sikret ved tinglyst pant i medlemmets
eiendom.

§6
Tilfgyelser og endringer av disse vedtektene kan skje ved beslutning i ordiner generalforsamling. |
innkallingen skal det redegjgres for foreslatte endringer. For vedtektsendringer kreves det 2/3 flertall
blant de stemmeberettigede - ved fremmgte eller fullmakt.
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F og forslag til

Resultatregnskap

Regnsk. 2022/2023

Gr

Regnsk. 2023/2024

Buds]. 2023/2024

Buds]. 2022025

Inntekter
Grendelagsavgift 1116 000 1116 000 1116 000 1116 000
Gjensidige stiftelsen 4222 4000
etterbetetalt ele billading 38095
El bil lading 63768
Leieintekter G-lokale 4250 3000 4000 4000
Dugnadsbegyr 2000 5000 2000 6000
7150 2940 6000 5000
Sum inntekter 1231263 1131162 1128 000 1135000
Utgifter:
Garasje 56 641 116629 150 000 100 000
Grasjenokler/apnere 4000
Snorydding/Stroing 47386 57946 50000 60000
Vedikehold uteareal 189775 107 026 120 000 100 000
Oppgradering uteareal 239034 100 000 100 000
Konteinerleie 30377 29834 30000 30000
Elektrisitet 74120 20000 20000 20000
Kommunale avgifter 325557 371639 330 000 400 000
Forsikring 36 961 43802 38000 45000
TV-Kabel 259752 259752 270000 270 000
Grendelagslokale 41964 48183 40000 50000
Admin/kontorrekv 1860 3417 1800 4000
Fellesarangementer 4191 83410 20000 20000
Bankgebyrer 239 140 500 500
Diverse utgifter 389 2000 2000
Driftsutgifter EI-bil 1990
Sum utgitter 1259 847 1142167 1176 300 1201500
Driftsresultat 28584 -11.005 -48 300 -66 500
Purregebyr 600 900 600 600
Renteinntekter 3252 11759 4000 15000
Arets resultat 24732 1654 -43700 -50 900
Balanse
Eiendeler
Forskudd arendelagsavaift
Utestaende fordringer
Bank 462928 464562 420 882 413682
Sum eiendeler 462928 464 582 420 882 413682
Gield og egenkapital
Egenkapital ved arets begynnelse 487 660 462928 464 582 464 582
Arets resulatat -24732 1654 -43700 -50 900
Egenkapital ved arets slutt 462928 464 582 420882 413682
Sum gjeld og egenkapital 462928 464 582 420882 413682

Regskap og forslag til budsjett Giskehagen grendelag 31.03.2024
Styret forslar uforandret grendelagsavgift pa kr. 18.000 for 2024/2025

El bil regnskap 20022/23

Regnskap 2022/2023  Regnskap 2023/24  Budsiett 2023/24 Budsjett 2024/2025
Resultatregnskap
Innteker:
Refusjon Mer 1. termin 88455 54185 200 000 70000
Refusjon Mer 2.. termin 75343 70000
Grendelaget stromforbruk stipulert 20000 20000 20000 20000
[Sum innntekter: 108 455 149528 220 000) 160 000
Utgifter:
Stromutgifter G20 garasien 89081 121582 130 000
Stromutgifter G53 carport 15290 19143 20000
ICE bredband 3095 6871 7000
[Sum utgitter 107 466 147 596 160 000 157,000
D 989 1932 60000 3000
Ballanse
Eiendeler
[Utestaende fordringer 50000 50000 50000 50000
Bank 989 2830
Sum efendeler 50 000 52 830 50000 50 000
Gield og egenkapital
egenkapital ved rest begynnelse 898 1996 199
[Arets resutat 989 1982 60000 3000]
ved arets slutt 989 2830 6199 499
Sum gjeld og egenkapital 50989 52830 11199 5499

Styret opprettholder prisen pa el billading pa kr. 2.00/kwt
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@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 sarskilt 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 hengel3s, skal 13s 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 boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig
dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde réd til ny sofa.

o,

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

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

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- Har du sporsmal?

og vilkarsendringer. Hvis Kontakt HELP p&
premien ikke er innbetalt help.no/minside,
ved overtakelse, vil avtalen telefon 22 99 99 99

bli kansellert. For fullstendig ~ €ller epost post@help.no

informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

¢ HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa 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 fil filstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert 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 darligere stand at kjeper kunne né 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 fremgér av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd 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 ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer 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 efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften fil avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

Vi har tro pd& at kjopere nd vil & 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 ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller sporsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé 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 ogsd 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 kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forneyde 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. o 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 pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma 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, forfelger vi saken for deg til den er l@st.

O HELP

Rett skal vaere rett. 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 nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kispesum,
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.

a

o

©
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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 aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Giskehagen 25 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0376 0SLO Saksbehandler: Sindre Holt
Telefon: 412 87 165
Oppdragsnummer: E-post: sindre.holt@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 nér 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:

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



