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BJORNASEN SYD 2, BJORNDAL. Bebyggelsesplan med utfyllende bestemmelser for del av
gnr. 187 bnr. 1, 28 og 29

410 er en bebyggelsesplan.
Se det vedtatte bindende plankartet og informasjon om planen i Saksinnsyn.
Du finner plansaken her: 200600276

Vedtaksdato: 20.01.2010

Vedtatt av: Byutviklingskomiteen

Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: S-3118, 200600276

Dokumentet bestar av 3 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200600276&rplan=1

410

UTFYLLENDE BESTEMMELSER FOR BJZRNASEN SYD 2, FELT B 1, B2, C1, C2 OG C3. Gnr. 187, bnr. 1,

28 og 29

§ 1

§2.

§3.

§4.

§ 5.

§6.

§7.

§ 8.

§9.

Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket PSK-200600276 datert 28.08.2007, revidert 05.01.2009.

Formal

Omradet reguleres til:

«  Byggeomrade for bolig

« Bygeomrade for allmennyttig formal (barnehage, barnepark)

« Offentlige trafikkomrader - vei, fortau, gang-/sykkelvei, annet veiareal
» Spesialomrade - frisiktssone

» Fellesomrade — parkering, F1 og F2

Byggeomrade for bolig

De enkelte felt skal ha hustyper og %-BRA som falger:

Felt B1: Blokker, maks %-BRA= 75,0 %

Felt B2: Rekkehus, maks %-BRA = 55,0 %

Felt C2: Blokker, maks %-BRA = 65,0 %

Felt C3: Rekkehus, maks %-BRA = 40 %

Parkeringskjeller og boder helt og delvis under bakken skal ikke medregnes i %-BRA.

Byggeomrade for allmennyttig formal (barnehage, barnepark)
Omradet skal ha bestemmelser som tilliggende barnehageomréde som det er en del av.

Plassering og hgyder
Bebyggelsen skal plasseres innenfor angitte byggegrenser og hayder som vist pa kartet. karnapper og
balkonger kan tillates oppfart inntil 1,0 m utenfor byggegrense.

Utforming

Det skal legges vekt pa at bebyggelse i samme felt far en helhetlig utforming blant annet med hensyn til
materialbruk. "Langfasader" skal som hovedmateriale kles med trepanel eller tilsvarende. Frontfasade over
terreng i parkeringsetasje skal ogsa kles med panel/panelspiler.

Avkjarsel

Kjareatkomst til planomradet skal vaere som vist med piler pa plankartet.

Det tillates ngdvendig nyttekjaring for brannbil, sykebil, renovasjonsbil og flyttebil pa interne kjgrbare
gangveier og offentlige gang-/sykkelveier gjennom omradet.

Parkering
Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo. Dette
gjelder ogsa sykkelparkering. Minimum 70% av parkeringen for biler skal legges i garasjekijellere.

Utomhusarealer

Innenfor omradene merket "lek/opphold” pa plankartet skal det opparbeides neerlekeplasser pa min. 150 —
200 m?, utstyrt med minimum sandkasse, huske og klatrestativ. Det skal i tillegg opparbeides ngdvendig
antall sandlekeplasser p& min. 50 m? maks. ca. 50 meter fra innganger til boligene.

Utenom selve byggeomradene, veiene og renovasjonsplassene skal mest mulig av eksisterende
naturterreng og vegetasjon sgkes bevart med mindre annet er en fordel for utforming og funksjon av
lekeplasser mm. Fyllinger og skjeeringer skal jordkles der dette er mulig, og det skal plantes skjermende
vegetasjon rundt parkeringsplasser, renovasjonsplasser og lekeplasser.

Terreng og vegetasjon som skal bevares, skal merkes og beskyttes mot inngrep i anleggsperioden.

§ 10. Utomhusplan

Sammen med sgknad om tillatelse etter plan- og bygningslovens § 93 skal det innsendes detaljert
utomhusplan for den ubebygde delen av planomradet samlet eller for delomrader i malestokk 1:500.
Planen skal redegjare for leke-/oppholdsplasser med mgblering og utstyr, sandlekeplass, kjgreveier,
gangveier, stier, parkeringsareal, sykkelparkering, renovasjonsplasser, pumpestasjon, forstagtningsmurer,
gjerder, tilsding og beplantning (eksisterende og ny). Planen skal ogsa vise eksisterende og nytt terreng
(fyllinger/skraninger) ved kotering pa planen. Det kan som supplerende materiale kreves terrengsnitt. Med
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utomhusplan skal det i ngdvendig grad leveres veiprofiler som blant annet redegjar for veienes
terrengtilpasning og stigningsforhold i forhold til krav og tilpasning til bebyggelsen. Planen skal redegjare
for hvordan god tilgjengelighet fra kjgrbar vei til hovedinngang kan sikres for alle.

Utomhusplanen skal veere godkjent far igangsettingstillatelse gis.

Utearealer skal veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan far midlertidig brukstillatelse gis.

§11. Fellesomrade — parkering, F1 og F2

Fellesareal - parkering F1 skal veere felles for del av gnr.187, bnr.1 og 29 (felt B2).
Fellesareal — parkering F2 skal veere felles for del av gnr.187, bnr.29 og del av gnr. 176, bnr.1 (Felt C3).
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Egenerklzeringsskjema D Anticimex’

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Eiendomsmeglerne AS Oppdragsnr. 202250003

Adresse Bjgrnasveien 19

Postnr. 1272 Sted
Er det dgdsbo? X Nei H Ja Avdgdes navn

Salg ved fullmakt? X Nei H )a Navn hjemmelshaver

Hvor lenge har du bodd i Har du bodd i boligen
boligen? siste 12 mnd?

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget) .
tegnet bygningsforsikring?

Selger 1 Fornavn Jan Etternavn Mohammed Abbas

Nar kjgpte du boligen? 2022 XEENE BE

Selger 2 Fornavn Asmma Etternavn Khalid

Selger 3 Fornavn Etternavn

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives neermere i feltet

«Kommentar»)

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

[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

2. Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vdtrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
X Nei [J Ja, kun fagleert [] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats [] Vet
ikke
Firmanavn

Redegjgr for hva som ble gjort av
hvem og nar:

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Firm
I I bl I
2.2 Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?
2.2 Dersom arbeidet er seknadspliktig (f.eks. bruksendring fra bod til bad, brudd pa brannskKille), er arbeidet

byggemeldt?

3. Kjenner du til om det er/har vaert feil pa vann/avigp, herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?
[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

4. Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
0 Nei [J Ja, kun fagleert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufaglaert / egeninnsats [X Vet
ikke
Firmanavn

Redegjgr for hva som ble gjort av
hvem og nar:
5. Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?
[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar



10.

11.

12.

12

13.

14.

15.

16.

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

[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

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

[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader i boligen?
[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, skjeggkre, maur eller
lignende?
[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

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

(] Nei [J Ja, kun faglaert ] Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats [X Vet
ikke

Firmanavn

Redegjgr for hva som ble gjort av
hvem og nar:

Kjenner du til om det er/har vzert utfort arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 13.

] Nei [J Ja, kun faglaert ] Ja, béde av fagleert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats [X Vet
ikke

Firmanavn

Redegjgr for hva som ble gjort av
hvem og nar:

.1Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om

lavspenningsanlegg)?

[J Nei [JJa [ Vetikke Kommentar

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

[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
X Nei [JJa [J Vetikke Kommentarmylig § etablere lader pa plass i regi av sameiet.

Kjenner du til om ufagleerte har utfort arbeider som normalt bgr utfores av faglserte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc.)?

[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 17.
[J Nei [JJa X Vet ikke

16.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den

17.

18.

19.

nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?
[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

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

[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, ga til punkt 20.
[ Nei [JJa X Vet ikke

19.1Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av

bygningsmyndighetene?
[J Nei [JJa [ Vetikke Kommentar



20. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 21.
[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

20.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
[J Nei [J Ja [] Vetikke Kommentar

21. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

22. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tidligere tilstandsvurderinger/rapporter eller malinger?
[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

24. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaere relevant for kjsper a vite om (f.eks. tinglyste
forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?

[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

SPORSMAL FOR BOLIGER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

25. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
[J Nei [J Ja X Vetikke Kommentar

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrorende eiendommen som kan medfore gkte
felleskostnader/okt felles gjeld?

[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

27. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

28. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
[J Nei [JJa X Vetikke Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngdelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp i henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngatt eller fornyet fgr 15.12.2024 vil ogsa
fa nye priser nar disse oppdragene er eldre enn 6 maneder regnet fra oppdragsinngaelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal veere gyldig.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer paferes. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i falgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

- mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

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

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkdrene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring

J Jeg gnsker a tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved
oppgyjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft ndr kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkarene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. 11 % av forsikringspremien er honorar til Buysure AS. For
boligselgerforsikring med Anticimex risikovurderingsrapport, er ogsa kr. 1250,- av total forsikringspremie honorar til
Buysure. Honoraret inngar i den totale premien du betaler inklusive evt. adm. gebyr og kostnadsdekning til
eiendomsmegler.

X Jeg gnsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf

ENERGIATTEST

Adresse Bjgrnasveien 19
Postnummer 1272

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 187
Bruksnummer 331
Seksjonsnummer 14
Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 300199383
Bruksenhetsnummer H0201
Merkenummer Energiattest-2024-54498

Dato

26.11.2024

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-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grognn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumeper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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


https://www.enova.no/energimerking/

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 - faerre 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 & folge 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 vaere sveert Isnnsomme.
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)

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner - Vask med fulle maskiner

- Montere automatikk pa utebelysning - Sla el.apparater helt av

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak méa skje i samsvar



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. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2012
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 89

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Fjernvarme

Ventilasjon Balansert ventilasjon


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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 giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pé

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

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPtktestetitienergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa& www.enova.no/energimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 1: 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 2: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendors

Tiltak 3: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 4: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 5: 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 veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfeler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 6: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepaerer gir like
mye lys som vanlige gl@gdelamper, 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 7: 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 8: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer st& pé glatt 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 10: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper 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 gl@gdelamper. 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. For sngsmelteanlegg 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 11: 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.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap 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 12: 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 a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 13: 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 dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 14: Sla av lyset og bruk sparepzrer

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

Tiltak 15: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & 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 16: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 17: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfart. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogséa motiverer til energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige I@sninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfarer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 18: Utfere service pa ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg ber kontrolleres jevnlig for a sikre at de fungerer som de skal. Filtere bar skiftes jevnlig.



Nabolagsprofil

Bjornasveien 19 - Nabolaget Bjernasen - vurdert av 104 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e FEtablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport

& Mina Beiteplukks vei
Linje 72

4+ Hauketo stasjon
Buss, tog

® Hauketo stasjon
Linje L2, L2x

© Mortensrud

Linje2,3
@ Ljabru

Linje 13,19
Skoler

Seterbraten skole (1-7 kl.)
343 elever, 18 klasser

Bjorndal skole (1-7 kl.)
371 elever, 20 klasser

Klemetsrud skole (1-7 kl.)
180 elever, 10 klasser

Bjornholt ungdomsskole (8-10 kl.)
320 elever, 35 klasser

Bjernholt videregaende skole
900 elever

Lambertseter videregdende skole
825 elever, 30 klasser

«Stille og rolig. Neerhet til marka. God balanse i

etnisitet. Koselig nabolag :-)»

Sitat fra en lokalkjent

3Imin &
0.3 km

6 min &
3.9 km

7 min &
4.1 km

7 min &
4.4 km

7 min &
4.5 km

7 min &
0.5 km

10 min 4
0.7 km

25 min A
1.8 km

12 min 4
0.9 km

12 min %
0.9 km

12 min &
8.2 km

‘ Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet pa skolene
=1 Bra72/100

» Naboskapet
AN
i Godt vennskap 71/100

Aldersfordeling
R R
XMoo
o
o 97 M %
® ~ o X
RIS Mo N
SR T NS
I Inx
00N
II -
Barn Ungdom Unge voksne Voksne

183 %

xR
-
~
-

Eldre

4%

5

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[l Biernésen 3151 1089
. Oslo og omegn 999185 490708

Norge 5425 412 2654586
Barnehager
Bjornasen barnehage (1-5 ar) 2min 4
54 barn 0.2 km
Christiania Barnehave Bjerndal (0-5 ar) 10 min A
51 barn 0.7 km
Slime Gard barnehage (0-5 ar) 10 min %
69 barn 0.7 km
Dagligvare
Coop Extra Bjerndal 8 min %
PostNord 0.6 km
Rema 1000 Bjerndal 12 min &
Post i butikk, PostNord 0.8 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Primzere transportmidler

&= 1.Egen bil

g 2.Buss

’)i'l Turmulighetene
! Neerhet til skog og mark 97/100

s Steynivaet
<" Lite steoyniva 89/100

’ Trafikk
Lite trafikk 83/100
Sport
® Bjorndal idrettspark 6 min &
Ballspill, basket, fotball, friidrett, t... 0.4 km
@ Seterbraten skole ballbane sor 8 min 4
Ballspill 0.6 km
& Fresh Fitness Hauketo 6 min &
& Fitness24Seven Mortensrud Torg 7 min &
Boligmasse

B 1% enebolig
B 25% rekkehus
67% blokk

B 7% annet

«Gode forhold for barnefamilier. Fine
idrettsanlegg i naerheten, samt skog og
lysloyper.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Mortensrud Torg 6 min &

{@ Bjorndal apotek 8 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 27% i barnehagealder
B 37%6-12 ar

19% 13-15 ar
B 17%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 33% 33%
Ikke gift 55% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

E]g Selveierleilighet

@ Bjgrnasveien 19, 1272 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 187, bnr. 331, snr. 14

Sum areal alle bygg: BRA: 89 m2? BRA-i: 84 m?

Befaringsdato: 22.11.2024 Rapportdato: 29.11.2024 Oppdragsnr.: 22369-1017 Referansenummer: PU8874

Autorisert foretak: Takstkonsulentl AS Sertifisert Takstingenigr:  Sigurd Unnestad

Takstkonsulent1 ‘
Vi verdsetter din bolig!

TIf. 69 14 43 00 - www.takstkonsulent1.no Miljefyrtérn®

Rapporten kan brukes i inntil ett ar 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.



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. k
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

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

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.

Takstkonsulentl AS

Takstkonsulent1 AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Daglig leder Kenneth
Pettersen er en TRV sertifisert takstmann og medlem av Norges Takseringsforbund (NTF). Sertifiseringen er innenfor omradet
Boligtaksering og omfatter: Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhandstakst, Byggelansoppfglging og
Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan Kenneth vise til 10 ar i byggebransjen som tgmrer og taktekker med fag- og mesterbrev i
taktekkerfaget. Startet arbeidet som takstmann i 2013 og har hatt dette som jobb siden. | 2022 ble det ansatt en takstmann og to
takstfullmektiger.

Rapportansvarlig

Sigurd Unnestad
Uavhengig Takstingenigr
su@tkl.as

926 98 320

\

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
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 vaere 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 vaer 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 8 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)

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ 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 e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 22369-1017 Befaringsdato: 22.11.2024 Side: 3 av 20
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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 Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 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 a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

0TG 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.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende 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

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Beskrivelse av eiendommen

Takstkonsulentl AS ‘
Vesterheimsveien 2 k I I

1712 GRALUM Norsk takst

Bygningen ble bygget i 2012. Boligen er oppfert etter
byggeforskrifter som gjaldt pa oppfgringstidspunktet.
Navaerende eier overtok boligen i 2022 og har siden den
gang gjort oppgraderinger som herunder nevnes med bl.a.

Opplysninger gitt av eier:
Overflatebehandlet overflater.

Leiligheten har veert utleid.

Selveierleilighet - Byggear: 2012

Ga til side

UTVENDIG

Flermannsbolig bygget i 2012. Bygningen antas
fundamentert med stgpt plate pa stedlige masser.
Yttervegger oppfgrt med isolert bindingsverk av
tre, utvendig kledd med liggende kledning.
Takkonstruksjon med sperrer av tre, flat takform,
antatt tekket med PVC-duk e.l (ikke besiktiget).

Ga til side
INNVENDIG
Himlinger med malte plater. Vegger med malte
plater. Gulv med parkett og fliser. Takhgyden malt
i stuen til: 2.40.
° Ga til side
VATROM
Bad/vaskerom
Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv
med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med
klosett, servant pa innredning dusjhjgrne med
faste vegger. Opplegg for vaskemaskin. Balansert
ventilasjon.
KJ¢KKEN Ga til side
Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat
benkeplate med nedfelt vask- og skyllekum. Fliser
og belysning over benkeplaten. Takhgye
overskap. Integrert platetopp, stekeovn, kjgl- og
fryseskap og oppvaskmaskin. Kjgkkenventilator
over kokeplass.

Ga til side
TEKNISKE INSTALLASJONER
Boligen varmes opp via radiatorer og elektrisk
oppvarming.
Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Galil side

Oppdragsnr.: 22369-1017

Lovlighet G til side

Selveierleilighet

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

Befaringsdato: 22.11.2024 Side: 5 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

12 Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
10 rapporten.
8

Selveierleilighet

(( (%D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

. © innvendig > Innvendige dgrer - Baderomsdgr Ga til side
Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Overflater Ga til side

2 o
Gulv

-

, KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik o Innvendig > Radon Gatil side

TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik som kan kreve tiltak o Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Ga til side

. TG3: Store eller alvorlige avvik konstruksjoner vatrom

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Anslag pa utbedringskostnad

0 Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Overflater Ga til side
4 vegger og himling
0 Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gatil side
3 og tettesjikt
0 Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Sanitaerutstyr Gatilside
2 og innredning
1 © vitrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Ga til side
<‘=E“ 0 Kjokken > 2. etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
0 < innredning
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Galil side
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 o
@  Titak mellom kr 50 000 - 100 000 @  Tekniske installasjoner > Varmesentral Gail side
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 . AT
@  Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga il side
@  Tiltakover kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Oppdragsnr.: 22369-1017 Befaringsdato:  22.11.2024 Side: 6 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Ga til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 22369-1017 Befaringsdato:  22.11.2024 Side: 7 av 20
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Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET
Byggear Kommentar
2012 Hentet fra Ambita/Norges
Eiendommer.
UTVENDIG
Vinduer

Vinduer med 3-lags press glass, prod. 2012.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det registres fuktsvellinger i utforingen pa vinduene i 2 soverom og ett vindu i stuen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anbefaler at utforing byttes for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Glatt entrédgr med kikkehull. Balkongdgr med 3-lags glass, prod 2012.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i trekonstruksjoner pa ca. 9 m2. Bjelkelag forankret til bygningskroppen, understgttet av sgyler til balkongen i etasjen under. Rekkverk av treverk.

Andre utvendige forhold

Flermannsbolig bygget i 2012. Bygningen antas fundamentert med stgpt plate pa stedlige masser. Yttervegger oppfgrt med isolert bindingsverk av tre,
utvendig kledd med liggende kledning. Takkonstruksjon med sperrer av tre, flat takform, antatt tekket med PVC-duk e.l (ikke besiktiget).

INNVENDIG

Overflater

Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med parkett og fliser. Takhgyden malt i stuen til: 2.40.

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

Det registres at slitasje pa gulv utover normal bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Anbefaler at det utfgres tiltak for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 22369-1017 Befaringsdato: 22.11.2024 Side: 8 av 20
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Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

Radon

Det er ikke utfgrt radonmaling. Anbefaler at dette utfgres de kaldeste mnd i aret.

Innvendige dgrer - Baderomsdgr

Glatt innerdgr.

Vurdering av avvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har betydelige skader

Dgren tar i karmen, det er store fuktsvellinger pa dgren.

Konsekvens/tiltak
* Det er paregnelig med utskiftning av flere innvendige dgrer.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendige dgrer

Glatte innerdgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det registres merker i dgrer utover det som kan forventes. Enkelte dgrer registres det slark i handtak.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anbefaler at handtak strammes eller byttes og at dgrer blir overflatebahandlet for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

VATROM
2. ETASJE > BAD/VASKEROM
Generell

Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med klosett, servant pa innredning, dusjhjgrne med faste
vegger. Opplegg for vaskemaskin. Balansert ventilasjon.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Lk Overflater vegger og himling

Himling med malte plater. Vegger med fliser.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Det er registres misfargete mykfuger i vatsonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anbefaler at fuger rengjgres, eventuelt byttes.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater Gulv

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Det er malt minimum 25mm fall til sluk fra dgrterskel.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

e Det er pavist sprekker i fliser.

Det registres sprekte fliser i vatsonen. Det anbefales pa generelt grunnlag alltid a sette inn dusjkabinett som ett strakstiltak, men det er paregnelig med
oppussing av overflater for a lukke avviket.

Konsekvens/tiltak
* Overflater ma utbedres eller skiftes.

Det bgr vurderes tiltak for 3 begrense den direkte vannpakjenningen i dusjsonen. Enkelt tiltak kan vaere a sette inn et dusjkabinett, men det er fortsatt
paregnelig med oppussing.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Smgremembran med ukjent utfgrelse. Byggear tilsier at det er brukt smgremembran med tilhgrende mansjetter. Plastsluk.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

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

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

e Installering av tett dusjkabinett anbefales.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
Sanitaerutstyr og innredning

Innredet med klosett, servant pa innredning, dusjhjgrne med faste vegger. Opplegg for vaskemaskin.
Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

e Det er pavist skader pa innredning.

Det registres fuktsvellinger pa baderomsinnredning.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

Anbefales at ventilering pa vatrommet utbedres og at skadet innredning byttes.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

Vurdering av avvik:
e Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.

Konsekvens/tiltak
o Avtrekksystemet ma utbedres.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIOKKEN

2. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vask- og skyllekum. Fliser og belysning over benkeplaten. Takhgye overskap.
Integrert platetopp, stekeovn, kjgl- og fryseskap og oppvaskmaskin. Kjgkkenventilator over kokeplass.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Det er registrert fuktsvellinger pa kjgkkeninnredningen

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.
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Tilstandsrapport

2. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Avtrekk via balansert anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Plastrgr (rgr-i-rgr). Vann- og avilgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal
kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast. Vann- og avlgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal
kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Ventilasjon

Balansert ventilasjon m/varmegjennvinning.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert darlig trekk i ventilasjon. Det er ogsa mye stgv og smuss i aggregatskapet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anbefaler at det utfgres ytterligere undersgkelser av anlegget, rense ventilasjonskanaler og bytte filter.

Varmesentral

Vannbaren varme til radiatorer, via felles anlegg i bygningen. Vann- og avlgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis
riktig tilstand pa avlgpsledningene skal kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av avvik:
* Det foreligger ikke service pa anlegget siste to ar.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
 Det bgr utfgres service pa anlegget.

Varmtvannstank

Felles varmtvann i bygningen.

L W) Vannbaren varme

Vannbaren gulvvarme i boligen. Vann- og avlgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa
avigpsledningene skal kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

varmgang i skapet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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 s@k videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av
autorisert firma.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spersmal til eier

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

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja
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4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det anbefales alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Dette punktet er sapass omfattende at det
bgr alltids som et minimum innhente en EL-kontroll fra det lokale EL-tilsyn (DLE).

Tilstandsgraden er satt av hensyn til at det ikke er utfgrt en offentlig kontroll av det elektriske de siste 5 ar.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Branntekniske forhold

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

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

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr medfglger. Ifglge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler i hver etasje
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samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er borettslagets ansvar & anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers
ansvar a sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette til styret.

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

Nei

2. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

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

4. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

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 mé& ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
t N bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
SN S Zz [l (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ = BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod . (BRA-b) boenheten(e)
Bad SHETY BRA'ﬂ_ it [3
eknis| Stue R4
rom
/I ;glr;iﬁgee;rzil Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t U Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom canasie (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L 5od RPN maleverdig areal, som skyldes skrétak
bag"mng BRA-b og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfgring der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av

‘ } rommene. lkke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig & 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 Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

erksendringer og avvik i brannce"einndeling 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 md veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

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

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

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 veere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den

radd 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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Selveierleilighet

Ny arealstandard

Etasje
2. etasje

Bod nr: 14

sum
SUM BRA

Internt bruksareal (BRA-i)

84

84
89

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
84 9
5 5
5 9

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasje

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré , Soverom , Soverom 2, Soverom
2. etasje 3, Bad/vaskerom , Stue , Teknisk rom,
Kjgkken
Bod nr: 14
Kommentar

Det er ett innhakk i boden som tilsvarer 0,7 m2.

Fellesareal:

- En kjellerbod pa ca. 5 m2.

Det gjgres saerskilt oppmerksom pa at ekstern bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal, men disponeres av denne
leiligheten.

P-plass 201.

Lovlighet

Byggetegninger

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

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

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

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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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)
Selveierleilighet 80 4

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

22.11.2024  Sigurd Unnestad Takstingenigr

Sofian Tarig Mehmood Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 187 331 14 IKKE OPPGITT (Ambita) Eiet
Adresse

Bjgrnasveien 19, 1272 Oslo

Hjemmelshaver

Asmma Khalid, Haris Abbas, Jan Mohammed
Abbas

Siste hjemmelsovergang
Ar
2022

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering Gjennomgatt Nei

Tegninger Gjennomgatt Nei

Kommunal info Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®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 falger 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, TG0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

ii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke n@dvendigvis 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 utfgrelse, 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 storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke 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 lsnnsomme.
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 undersekelse,
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
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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 undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

« 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
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

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

Befaringsdato: 22.11.2024 Side: 19 av 20



Bjgrnasveien 19, 1272 OSLO
Gnr 187 - Bnr 331
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS ‘
Vesterheimsveien 2 k I I

1712 GRALUM Norsk takst

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for 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.
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» 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. Personvernerklzering 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/PU8874

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se

www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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