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Styreleder / Partner / Jurist
Oyvind Gabrielsen

Mobil 951 07 887
E-post  oyvind.gabrielsen@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.

Snr.
Oppdragsnr.:

Bekkeliveien 8A

Kr 24 000 000,-

Kr 601 390,-

Kr 24 601 390,-

Ole André Skarbgvik
Velaug Aakre Kristoffersen

Enebolig

Eiet

1924

267/294 kvm
1039 kvm

4

7

Gnr. 31, bnr. 105
1

1007260051

Attraktiv og pen villa med
nydelig opparbeidet,
idyllisk og solrik hage

Velkommen til Bekkeliveien 8A - en flott enebolig oppf@rt i 1924 med
store og luftige rom og en vakker hage som omkranser eiendommen.

Boligen ligger attraktivt til pa Heggeli - i et rolig, grent og skjermet
villaomrade med lite trafikk og kort vei til sentrum. Den utmerker seg
med ekstra god takhgyde i 1. etasje og utgang til flotte uteplasser fra
flere rom - gjennomfarte lgsninger og kvaliteter du vil sette pris pa.

Oppsummert:

- Tak byttet i 2025/26

- Vannbaren gulvvarme tilknyttet bergvarme
- Lave energikostnader

- 4 soverom samt separat TV-stue

- Separat kjgkken

- Ekstra takhgyde i 1 etg.

- Meget pent opparbeidet hage

- Garasjeplass

Ps. Bekkeliveien 8B vurderes solgt pa sikt dersom man gnsker
generasjonsbolig.

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 267 kvm
BRA - e: 27 kvm
BRA totalt: 294 kvm
TBA: 34 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-i: 75 kvm Gang, bod, bad, vaskerom/teknisk rom, hobbyrom, trimrom
BRA-e: 27 kvm Garasje

1. etasje
BRA-i: 115 kvm Entré, gang, kontor/soverom, stue/spisestue, kjgkken, tv-stue

2. etasje
BRA-i: 77 kvm Gang, bad, 3 soverom, stue

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
8 kvm

2. etasje
26 kvm

Fellesarealer og rettigheter til bruk

Eiendommen ble seksjonert i 2016. Selger opplyser at det innsendes sgknad om
reseksjonering i disse dager. Foruten selve bygningene har seksjonene hvert sitt
tilleggsareal, samt fellesareal.

Pa en del av fellesarealet har seksjon 2 (8b) eksklusiv rett til biloppstilling. lhht lov om
eierseksjoner kan en slik rettighet ikke ha en varighet pa mer enn 30 ar.

Tegning av arealet for hver seksjon slik det skal bli etter reseksjonering er vedlagt
salgsoppgaven.
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Se ogsa punktet «Tomtebeskrivelse».

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

1. etg:

Entré, gang, kontor/soverom, stue/spisestue, kjgkken, tv-stue.
Utgang fra kjgkken til terrasse, malt til ca. 8,3 m2.

Utgang fra stue til hage.

Takhgyde i stue er malt til ca. 2,66m.

Takhgyde i tv-stue er malt til ca. 2,46m.

2.etg:

Gang, bad, 3 soverom, stue.

Utgang fra gang til terrasse, malt til ca. 6,7 m2.

Utgang fra soverom og stue til takterrasse, malt til ca. 18,6 m2.

Pa grunn av skratak er det faktiske gulvarealet stgrre enn det maleverdig og oppgitte
arealet, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det maleverdige gulvarealet er malt til ca. 88 m2.

Takhgyde i stue er malt til ca. 2,63m.

Takhgyde i gang er malt til ca. 2,65m.

Kjeller:

Gang, bod, bad, vaskerom/tekn.rom, hobbyrom, trimrom.

Egen inngang til trimrom.

Pa grunn av lav takhgyde i deler av bod, er det faktiske gulvarealet stgrre enn det
maleverdig og oppgitte arealet, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det maleverdige gulvarealet er malt til ca. 76 m2.

Takhgyde i hobbyrom er malt til ca. 2,03m.
Takhgyde i trimrom er malt til ca. 2,77m.

Garasje (BRA-e) er malt til ca. 27 m2.
Takhgyde er malt til ca. 2,07m.

Bemerkning:

| kjeller er det malt/observert takhgyde som ikke tilfredsstiller dagens krav til rom for
varig opphold etter gjeldende regelverk (TEK). Rommene

kan derfor ikke godkjennes til varig opphold.

Pa befaringsdagen ble det ikke observert forhold som tilsier at rommene benyttes til
varig opphold. Bruken fremstar i hovedsak som

sekundaerfunksjoner som lagring, teknisk bruk og trening.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.
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| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til
gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og
romdefinisjon i arealoppstillingen.

Dette innebaerer at rom kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle
kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker valg av rombetegnelse i
rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens
opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjpnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke
ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold, herunder krav til
romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og réemning.

Innbygde og plassbygde skap er skjpnnsmessig vurdert pa stedet.

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 skjgnnsmessig.

Pa bakgrunn av boligens utforming og skratak er det utfordrende & utfere eksakte
arealmalinger. Det ma derfor kunne paregnes noe avvik i forhold til gjeldende
maleregler (NS3940). Da areal males pa stedet med enkel handholdt lasermaler kan
avvik forekomme. Dersom areal er av stor betydning for kjgper anbefales en
laserscanning av hver etasje fgr kjgp

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1039 kvm

Tomtebeskrivelse

Felles tomt mellom Bekkeliveien 8A og 8B. Tomten er seksjonert med eget
tilleggsareal, samt fellesareal. for tomteinndeling/seksjonering se vedlagt kart.
Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med gruslagt innkjgring,
plen, beplantning, treer, hellestein og skiferstein.

Se ogsa punktet "fellesarealer og rettigheter til bruk".

Beliggenhet

Bekkeliveien 8A har en svzert attraktiv og ettertraktet beliggenhet pa Heggeli/Smestad
- et av Oslos mest populeere villaomrader. Her bor man i grgnne, rolige og skjermede
omgivelser med lite gjennomgangstrafikk, samtidig som man har kort vei til alt byen
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har & by pa. Omradet er sezerlig populeert blant barnefamilier, med et trygt og etablert
bomiljg, flere lekeplasser, gode skoler og barnehager i neeromradet samt nzerhet til
idretts- og fritidstilbud.

Eiendommen ligger tilbaketrukket og fredelig til i et veletablert boligomrade preget av
flotte villaeiendommer, frodig vegetasjon og hyggelige smaveier. Samtidig er
beliggenheten svaert sentral, med kort avstand til bade Majorstuen, Skgyen og Frogner.

Omradet har meget gode kollektivforbindelser. Fra boligen er det kort vei til Smestad
T-banestasjon med hyppige avganger til sentrum og gvrige deler av byen. | tillegg er
det bussforbindelser fra Hoffsveien, trikk fra Hoff samt tog og Flytog fra Skgyen
stasjon. Her ligger forholdene godt til rette for en enkel og effektiv hverdag, enten man
skal til sentrum, arbeidsplassen eller videre ut av byen.

For den aktive byr naeromradet pa flotte tur- og rekreasjonsmuligheter aret rundt.
Frognerparken ligger kun en kort spasertur unna og er et naturlig samlingspunkt for
bade store og sma, med store grgntomrader, turstier, Frognerbadet, Frogner stadion og
flere aktivitetstilbud. Videre er det kort sykkel- eller kjgretur til Bygdgy med populaere
badeplasser, kyststi og flotte friluftsomrader. Omradet har ogsa nzerhet til blant annet
Oslo Tennisklubb pa Madserud, idrettsanlegg og gode sykkel- og turveier videre mot
bade sentrum og marka.

Dette er et sjeldent godt boligomradde som kombinerer rolige og landlige omgivelser
med neerhet til byliv, servicetilbud og offentlig kommunikasjon — en attraktiv
beliggenhet for bade barnefamilier og gvrige som gnsker & bo fredelig, grent og
sentralt.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Nedre Silkestra barnehage (1-5 ar): ca. 0.4 km
Skeyen Terrasse barnehage (1-5 ar): ca. 0.5 km
Nordjordet barnehage (1-5 ar): ca. 0.5 km

Smestad skole (1-7 kl.): ca. 0.5 km
Skgyen skole (1-7 kl.): ca. 1.1 km
Majorstuen skole (1-10 kl.): ca. 2.3 km
Ris skole (8-10 kl.): ca. 3 km
Fagerborg skole (8-10 kl.): ca. 3.7 km
Ullern videregaende skole
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Persbraten videregaende skole

Skolekrets
Skgyen skole.

Offentlig kommunikasjon

Buss: Hoff terrasse (Linje 40): ca. 0.6 km
Trikk: Hoff (Linje 13): ca. 0.9 km

T-bane: Smestad (Linje 2,3): ca. 1 km
Skgyen stasjon: ca. 1.1 km

Oslo S:ca. 7.4 km

Bygningssakkyndig
André Svane Hansen

Type rapport
Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklaering

Boligen ble kjgpt 2016.

Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene.
Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring.

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa bad/vatrom?
Ja

Varmekabler pa bad i 2. etg. sluttet a virke.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Ja

Fagleert arbeid:

1.

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2018

Firmanavn: Scanflis AS

Beskrivelse av arbeidet: Det bla lagt nye fliser over eksisterende fliser og nye
varmekabler. Montert ny

baderomsinnredning fra Kvikk samt ny dusj. November 2018.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2011

Firmanavn: Follo Rgr AS

Beskrivelse av arbeidet: | teknisk rom modernisert avigpskum 2014. Nytt avigpsrgr fra
2. etg til kjeller

2011.
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4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer,

garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja

Liten vannlekkasje fra tak 2025. Ble utbedret med nytt tak desember 2025/januar
2026.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026

Firmanavn: Tak og Bygg Partner AS

Beskrivelse av arbeidet: Helrenovering av tak. Det ble samtidig satt inn nye
takvindu

5. Vet du om det er utfgrt arbeid pa tak, yttervegg, vindu, dgrer eller annen fasade,
enten av deg eller tidligere

eiere?

Ja

Fagleert arbeid:

1.

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021

Firmanavn: Proffbygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Etablering terrasse i forkant av dagens kjgkken samt ny entre.
Kledning skiftet og huset

ble malt.

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?

Ja

Liten lekkasje pa vannrgr / brudd utvendig stoppekran mellom bolig og kommunal
kum/rgr.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021

Firmanavn: Avavi AS

Beskrivelse av arbeidet: Fagmessig utbedret.

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2016

Firmanavn: Olimb Rgrfornying & Stake og Graveservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Fornyet avlgp til kommunalt anlegg med

Bekkeliveien 8A



10

strgmpe.

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator,
ventilasjon, varmepumpe,

kjgkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

Ja

Tre ventiler for justering vannbaren varme defekt. Info ved forrige service, utfgrt av
Vinderen Rgr AS 2020, at

bytte av sensorer og ventiler ville Igse det.

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2011

Firmanavn: Nordlys AS

Beskrivelse av arbeidet: Fonying av hele el. anlegget samt installasjon
jordvarmeanlegg.

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggear, enten av deg

eller tidligere eiere?

Ja

Pabygg med utvidelse av kjeller og 1. etg 2003.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

Ja

Dokumenter hos Plan og Bygg

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Utfgrt mellom 16/12 2014 - 02/04 2015 av Landauer Nordic, Ferdigstil 4.10-1015.
Soverom kjeller maleverdi 41 +/-10 arsmiddelverde Bq/m3: 30

Stue 1 etage 65 +/- 20 arsmiddelverdi bg/m 49

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja

40. Er det bestilt Norgespris pa strem?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til fast pris
pa 50 gre pr. kilowattime

(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og
fritidsboliger. Nar en bolig med

Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt vaere bundet til Norgespris ut bindingstiden.
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Les mer pa Regjeringens
nettsider

Innhold
Enebolig over 3 plan med opparbeidet hage, terrasser og garasje. Boligen har
gjennomgaende og store rom med ekstra takhgyde i 1 etg.

Kjgkkenet er innredet med:

Lyse, glatte fronter og integrerte grep

Granitt benkeplate med underlimt kum i sort kompositt.

Ett-greps blandebatteri med uttrekks-funksjon.

Glassplate pa vegg over benk.

Lys under overskap og stikkontakt pa vegg.

Det er integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin samt delvis integrert
side by side kjgleskap med fryseskuffer og vanndispenser.

Baderom i 2.etg. er innredet med:

Servantseksjon med skuffer og heldekkende servant.
Speilskap med lysarmatur.

Veggskap.

Dusjhjgrne med glassdgrer og termostatstyrt regnfallsdus;.
Innmurt/flislagt hjgrneboblekar.

Veggmontert klosett med innbygd sisterne.

Baderom i kjeller er innredet med:

Servantseksjon med skuffer og heldekkende servant.
Speilskap med integrert lys.

Veggskap.

Dusjkabinett med termostatstyrt blandebatteri.
Gulvstaende toalett.

Vaskerommet er innredet med:

Vegghengt utslagsvask i rustfritt stal.
Hgyskap og benkeskap.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Varmtvannsbereder.

Varmepumpe etc.

Standard

Eiendommen er oppgradert i nyere tid med blant annet ny taktekking i 2025/2026 og
nye nedlgp. 1 2021 ble det bygget tilbygg (ny entré), skiftet deler av kledning, malt
utvendig kledning, bygget terrasse ved kjgkken og montert ny terrassedgr. Badet i 2
etg. ble modernisert i 2018 med flis pa flis.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en

Bekkeliveien 8A
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tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Utvendig > Veggkonstruksjon

Utvendig > Eldre vinduer

Utvendig > Dgr kjeller

Utvendig > Eldre balkongdgrer

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Innvendig > Overflater - Gulv

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Innvendig > Pipe og ildsted

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Vannledninger - Bad 2.etg
Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

Tomteforhold > Forstgtningsmurer

Kjgkken > 1, etasje > tv-stue > Overflater og innredning
Vatrom > 2. etasje > bad > Overflater vegger og himling
Vatrom > 2. etasje > bad > Overflater Gulv

Vatrom > 2. etasje > bad > Sluk, membran og tettesjikt innredning
Vatrom > 2. etasje > bad > Ventilasjon

Vatrom > kjeller > bad > Overflater vegger og himling
Vatrom > kjeller > bad > Overflater Gulv

Vatrom > kjeller > bad > Sanitaerutstyr og innredning
Vatrom > kjeller > bad > Ventilasjon

Vatrom > kjeller > vaskerom/teknisk rom > Overflater vegger og himling
Vatrom > kjeller > vaskerom/teknisk rom > Overflater Gulv
Vatrom > kjeller > vaskerom/teknisk rom >Ventilasjon

Forhold som har fatt TG3:

Utvendig > Veggkonstruksjon ved takterrasse

Innvendig > Rom Under Terreng

Vatrom > kjeller > bad > Sluk, membran og tettesjikt

Vatrom > kjeller > vaskerom/teknisk rom > Sluk, membran og tettesjikt

Forhold som har fatt IU:

Vatrom > kjeller > bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom
Vatrom > kjeller > vaskerom/teknisk rom > Tilliggende konstruksjoner vatrom
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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.

Moderniseringer og pakostninger

Oppgraderinger de siste arene:

2018 - Pusset opp bad i 2.etg, flis pa flis. Arbeid utfgrt av Scanflis AS

2021 - Bygget tilbygg (ny entré), skiftet deler av kledning, malt utvendig kledning,
bygget terrasse ved kjgkken, montert ny terrassedgr. Arbeidet utfert av Proffbygg AS.
2025/2026 - Utskifting av tak, inkludert takstein, slgyfer og lekter samt underlagspapp.
Arbeid utfgrt av Tak og Byggpartner AS.

Parkering
Garasje og biloppstillingsplass foran garasje.

Radonmaling

Radonmaling utfert mellom 16/12 2014 - 02/04 2015 av Landauer Nordic, Ferdigstil
4.10-1015. Soverom kjeller maleverdi 41 +/-10 arsmiddelverde Bq/m3: 30. Stue 1
etage 65 +/- 20 arsmiddelverdi bg/m 49

Diverse

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for strgm og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi

Bekkeliveien 8A
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Oppvarming
Det er etablert vannbaren gulvvarme i store deler av boligen. Systemet er tilkoblet
varmepumpe med bergvarme som energikilde.

Informasjon om stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWw.Nnve.no

Energimerke
E

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 24 000 000

Omkostninger kjgper
24 000 000 (Prisantydning)

Omkostninger

600 000 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

601 390 (Omkostninger totalt)

618 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

621 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

24 601 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
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24 618 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars
varighet))

24 621 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 24 686 for ar 2026

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter iht. sameiebrgk (7/10)

Eiendomsskatt
Kr 14 770 for ar 2026

Formuesverdi primaerbolig
Kr 9 088 682 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 19 412 403 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi

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

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattedret.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.

Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Bekkeliveien 8A
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Andre utgifter

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

Listen er ikke uttgmmende.

Tilbud om 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 31, bruksnummer 105, seksjonsnummer 1 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:

301/31/105/1:

08.08.1924 - Dokumentnr: 63 - Best. om vann/kloakkledn.
Overfort fra: Knr:0301 Gnr:31 Bnr:105

Gjelder denne registerenheten med flere

15.08.1924 - Dokumentnr: 141 - Best. om vann/kloakkledn.
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:31 Bnr:105
Gjelder denne registerenheten med flere

11.06.1949 - Dokumentnr: 6723 - Best. om vann/kloakkledn.
Med flere bestemmelser

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:31 Bnr:105

Gjelder denne registerenheten med flere

30.06.1986 - Dokumentnr: 39057 - Best. om vann/kloakkledn.

Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

REGULERING AV AREAL | FORBINDELSE MED VEGGRUNN/JERNBANEGRUNN
Med flere bestemmelser

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:31 Bnr:105

Gjelder denne registerenheten med flere

15.04.2026 - Dokumentnr: 408038 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver
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Rettighetshaver: Gabrielsen & Partners Frogner AS
Org.nr: 912814 017
Elektronisk innsendt

16.11.2016 - Dokumentnr: 1059047 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 7/10

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for eiendommen, kun et
ekspedisjonsdokument fra 1924 i kommunens arkiver. Det gjgres samtidig
oppmerksom pa at det er innfgrt bestemmelser i plan- og bygningsloven som sier at
ferdigattest ikke vil bli gitt for oppf@rte bygg som er omsgkt fgr 1. januar 1998.

Et ekspedisjonsdokument er et historisk dokument fra eldre byggesaker (saerlig slutten
av 1800-tallet til tidlig/midten av 1900-tallet) som bekrefter at en byggesak er
ekspedert/behandlet i kommunen. Eksempelvis kan et ekspedisjonsdokument veere en
bekreftelse pa at en byggemelding er mottatt, eller at det er gitt tillatelse til bruk. Det
gjeres oppmerksom pa at ekspedisjonsdokumentet ikke er en ferdigattest, men et
arkivdokument som i eldre byggesaker kan vaere eneste tilgjengelige dokumentasjon
pa at byggesaken ble ekspedert i kommunen.

Ekspedisjonsdokumentet alene er ikke ngdvendigvis en godkjenning pa et tiltak, og
dokumentet ma derfor vurderes ut fra det konkrete innholdet i
ekspedisjonsdokumentet, samt opp mot eventuelt andre tilgjengelige
byggesaksdokumenter.

Det foreligger approbasjon som omfatter tilbygg til vaningshus, datert 20.03.1961.

Det foreligger godkjente byggemeldte tegninger datert 21.05.2003 for tidligere oppfert
tilbygg, i dag benyttet som
trimrom i kjeller og TV-stue i 1. etasje.

Selger opplyser at det i 2021 er oppfgrt nytt tilbygg/entré pa ca. 5 m2. Det foreligger
ikke spknad eller gvrig byggesaksdokumentasjon for tiltaket. Ut fra opplyst stgrrelse
kan tiltaket veere omfattet av unntak fra sgknadsplikt etter plan og
bygningslovgivningen, men dette er ikke kontrollert mot kommunale opplysninger eller
gjeldende reguleringsforhold. Kjgper overtar eventuell risiko knyttet til tiltakets
offentligrettslige status.

Ved a sammenlikne dagens fasade med byggesaker i PBEs,
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Sak 200306149
Sak 199051253
Sak 192300559

Kan det se ut til 8 vaere noen avvik

Herunder

- nytt tilbygg fra 2021 som ser ut til & vaere noe stgrre enn i tilbygg i byggesak 1963
- vindu pa nordsiden, det som er over kjskkenbenken

- terrassedgr (der det er tegnet vindu) fasade gst fra kjgkken, terrassen.

- annen plassering av vinduer i 2.etg mot sgr

- lite vindu loft

- annen utforming pa vinduene loftsstue samt terrassedgr loftsstue

- veranda pa tilbygg ost

- terrassedgr hovedsoverom

Det tas spesifikt forbehold om disse forhold hver for seg var sgknadspliktige etter
offentligrettslige krav pa tidspunktet for utfgrelse, og derfor ikke kan anses godkjente.
Kjgper overtar risikoen og eventuelle kostnader i tilknytning til det, herunder om det
matte bli aktuelt & sgke etter dagens regelverk og risiko for ikke godkjennelse av
eksisterende lgsning.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen fglger kommuneplan med formal "Byggeomrade for boliger". Gjeldende
regulering er S-4220 (Smahusplanen), vedtatt 15.03.2006. Kopi av reguleringskart med
bestemmelser er vedlagt salgsoppgaven. Planen er p.t. under revisjon. Det ble vedtatt
et midlertidig forbud mot byggetiltak den 01.06.2022 i pavente av revidert
reguleringsplan.

Se Plan og Bygningsetaten sine nettsider for naermere informasjon. Saksnummer:
202204703 / 202304720

Pagaende byggesaker i omradet:

Konventveien 34 - tilbygg, underbygg, fasadeendring, bruksendring og endring av
avkjorsel

Saksnummer: 202507294

Siste bevegelse

Siste dok. 13.03.2026

Bekkeliveien 8B (seksjon 2) er i prosess med a rehabilitere carport. Fotavtrykket vil
ikke endres, men taket vil bli noe hgyere, og noe av areal vil endres fra bod/carport til
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event bad og garasje. Tiltaket sendes snart til plan og bygg og er avhengig av
godkjenning der.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Boplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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 &8 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 kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man 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
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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 godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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 kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold
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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 muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer 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.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
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boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,60% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Garantipremie/innestaelse

3 990 Kommunale opplysninger

19 990 Markedspakke

7 990 Oppgjgrshonorar

2 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

9 900 Tilretteleggingsgebyr

3 490 Visninger per stk.

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 195 350

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 34 900 for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

@yvind Gabrielsen
Styreleder / Partner / Jurist
oyvind.gabrielsen@aktiv.no
TIf: 951 07 887

Ansvarlig megler bistas av
Sindre Holt
Eiendomsmegler/ Partner
sindre.holt@aktiv.no

TIf: 412 87 165

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Salgsoppgavedato
23.05.2026
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André Svane Hansen Planskissen er kun ment som illustrasjon
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Tilstandsrapport

@] Enebolig

@ Bekkeliveien 8 A, 0375 OSLO
(I 0SLO kommune
# gnr. 31, bnr. 105, snr. 1

Sum areal alle bygg: BRA: 294 m? BRA-i: 267 m?

- ——

Befaringsdato: 29.04.2026 Rapportdato: 22.05.2026 Oppdragsnr.: 20891-26031 Eiendomsverdi ref nr: HQ2095

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Andre Svane Hansen

taksator

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

31



32

Taksator AS

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

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

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

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

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

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

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

——
taksator
Rapportansvarlig
;;f%;%?27;};%?2
Andre Svane Hansen
Uavhengig Takstingenigr

ash@taksator.no

92637 327

l—
taksator

Oppdragsnr.: 20891-26031 Befaringsdato: 29.04.2026 Side: 2 av 49




Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Bekkeliveien 8 A, 0375 OSLO 0694 OSLO
Gnr 31 - Bnr 105
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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 pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme.

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.

oTG 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.

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.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Enebolig over 3 plan med opparbeidet hage, terrasser og
garasje.

Det er etablert vannbaren gulvvarme i store deler av boligen.
Systemet er tilkoblet varmepumpe med bergvarme som
energikilde.

Pipelgp med tilknyttede ildsteder.

Kjeller med egen inngang.

Kjgkkenet er innredet med:

Lyse, glatte fronter og integrerte grep

Granitt benkeplate med underlimt kum i sort kompositt.
Ett-greps blandebatteri med uttrekks-funksjon.

Glassplate pa vegg over benk.

Lys under overskap og stikkontakt pa vegg.

Det er integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin
samt delvis integrert side by side kjgleskap med fryseskuffer og
vanndispenser.

Baderom i 2.etg. er innredet med:

Servantseksjon med skuffer og heldekkende servant.
Speilskap med lysarmatur.

Veggskap.

Dusjhjgrne med glassdgrer og termostatstyrt regnfallsdusj.
Innmurt/flislagt hjgrneboblekar.

Veggmontert klosett med innbygd sisterne.

Baderom i kjeller er innredet med:

Servantseksjon med skuffer og heldekkende servant.
Speilskap med integrert lys.

Veggskap.

Dusjkabinett med termostatstyrt blandebatteri.
Gulvstaende toalett.

Vaskerommet er innredet med:

Vegghengt utslagsvask i rustfritt stal.
Hgyskap og benkeskap.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Varmtvannsbereder.

Varmepumpe etc.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Oppdragsnr.: 20891-26031

Befaringsdato: 29.04.2026

Lovlighet

Enebolig

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

Megler har oversendt godkjente byggemeldte tegninger
datert 21.05.2003 for tidligere oppfgrt tilbygg, i dag benyttet
som trimrom i kjeller og TV-stue i 1. etasje.

Selger opplyser at det i 2021 er oppfert nytt tilbygg/entré pa
ca. 5 m2. Det foreligger ikke sgknad eller gvrig
byggesaksdokumentasjon for tiltaket. Ut fra opplyst stgrrelse
kan tiltaket veere omfattet av unntak fra sgknadsplikt etter
plan- og bygningslovgivningen, men dette er ikke kontrollert
mot kommunale opplysninger eller gjeldende
reguleringsforhold. Kjgper overtar eventuell risiko knyttet til
tiltakets offentligrettslige status.

Side: 5 av 49
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Olaf

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik
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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

L XXX

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Selgers egenerklaring var ikke ferdigstilt pa tidspunktet for
signering av rapporten. Rapporten er derfor utarbeidet uten
hensyn til opplysninger som senere kan fremkomme i

Oppdragsnr.: 20891-26031
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Befaringsdato:

Taksator AS
Helsets vei 6
0694 OSLO

egenerkleaeringen. Det kan oppsta avvik mellom denne
rapporten og selgers egenerklaering. Egenerklaeringen er et
selvstendig dokument som selger plikter a fylle ut, og ansvaret
for innholdet i egenerklaeringen ligger hos selger og megler.

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende

avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.
Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.

Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader

som krever szerskilt godkjenning eller kompetanse,
elektriske anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

herunder

Eier av boligen bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent

kontrollinstans.

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
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke ha
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige

deler av konstruksjoner.

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette
er opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er

registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll (undersgkelsesniva 1) pa

befaringstidspunktet.

Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til
om rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen

godkjenning etter plan- og bygningslovgivningen.

Rombetegnelser er basert pa bruken pa befaringstidspunktet.

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 apning av
konstruksjoner.
Kontrollomfang kan veere begrenset.

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

Rapporten begrenser seg til hovedboligen/huset og det som
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
Frittstaende garasjer, svpmmebasseng, stgttemurer og lignende
fysiske konstruksjoner utenfor selve boligen tilstandsvurderes

ikke. Opplistingen er ikke uttgmmende.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilhgrende forskrift, samt uttalelse fra

29.04.2026
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Sammendrag av boligens tilstand

Direktoratet for Byggkvalitet (DIBK). o Vatrom > kjeller > bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gatilside
vatrom
P& forespgrsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent mec
at boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som Vatrom > kjeller > vaskerom/teknisk rom > Ga til side
ikke er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt Tilliggende konstruksjoner vitrom
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.
(3575 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige . . dsi
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av ©  utvendig > Veggkonstruksjon
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.
@ utvendig > Eldre vinduer iLsi
I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostn'adsestlmerlng avTG2, kur.l TG3. . ©  Utvendig > Dor kjeller il si
| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes. PN .
Utvendig > Eldre balkongdgrer sk
Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Usi
rapportdato. 0 balkonger
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn . il
X e @ Innvendig > Overflater - Gulv o
rekvirent oppgitt i denne rapporten.
Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjgres endringer ) o )
eller lignende pé boligen/leiligheten, bgr du som rekvirent/eier @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn il si
be om en oppdatert rapport.
Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan @  Innvendig > Pipe og ildsted il si
medfgre en merkostnad.
NBI @ Innvendig > Innvendige dgrer il si
Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent ma derfor lese ngye igjennom for & sjekke at @) Tekniske installasjoner > Vannledninger il si
de opplysningene som er gitt er korrekte.
Vi mlr.mer om at selger er pliktig til & (?pplyse om'aIIe forhold ©  Tekniske installasjoner > Vannledninger - Bad 2.etg  Sd.tilside
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.
Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som o
ma inntas, ber vi om & fa beskjed om dette snarest etter @  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatilside
utkastet er sendt.
@) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Oppsummering av avvik
.pp . & . ) ) @) Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Galil side
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga il side
Enebolig o
@© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Galil side
Ow c9 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
o @ Tomteforhold > Forstgtningsmurer Gatil side
@ Utvendig > Veggkonstruksjon ved takterrasse Ga til side
- Kjgkken > 1, etasje > tv-stue > Overflater og Gatil side
© nnvendig > Rom Under Terreng Gatilside & innredning
© vatrom > kjeller > bad > Sluk, membran og tettesjikt GAtilside P Vitrom > 2. etasje > bad > Overflater vegger og Gatil side
himling
o Vétrom > kjeller > vaskerom/teknisk rom > Sluk, Gatilside
membran og tettesjikt @ vatrom > 2. etasje > bad > Overflater Gulv Gatil side
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT 0 Vatrom > 2. etasje > bad > Sluk, membran og Gatilside
tettesjikt
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Sammendrag av boligens tilstand

Vatrom > 2. etasje > bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
Vatrom > 2. etasje > bad > Ventilasjon Ga til side

Vatrom > kjeller > bad > Overflater vegger og himling Gatilside
Vatrom > kjeller > bad > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > kjeller > bad > Sanitaerutstyr og innredning Gafilside
Vatrom > kjeller > bad > Ventilasjon Gatil side

Vatrom > kjeller > vaskerom/teknisk rom > Ga til side
Overflater vegger og himling

® © & & & & o

Vatrom > kjeller > vaskerom/teknisk rom > Ga til side
Overflater Gulv

e

o Vatrom > kjeller > vaskerom/teknisk rom > Ga til side
Ventilasjon

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter.

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

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.
Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear
1924

UTVENDIG

Taktekking
Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Tak besiktiget fra balkong og takterrasse.
Taket er tekket med betongtakstein.
Slgyfer, lekter og underlags duk skiftet i forbindelse med med ny taktekking i 2025/2026.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Takrenner, nedlgp og belag i stal, fra 2025/2026
Det er ogsa montert takstige samt sngfangere.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

(32 veggkonstruksjon

Beskrivelse
Malt, staende utvendig kledning.

Ytterveggenes konstruksjonsoppbygning og eventuell isolasjon er ikke undersgkt eller verifisert.
Oppbygning av ytterveggene, herunder type konstruksjon, isolasjonsgrad og eventuelle luft- og fuktsperrer, kan ikke fastslas uten destruktive inngrep.

Vurderingen er derfor basert pa tilgjengelige og synlige overflater samt generell bygningsmessig erfaring, og gir ikke grunnlag for a si om ytterveggene er

isolert eller hvordan de er oppbygget.
Forhold som kun lar seg avdekke ved dpning av konstruksjonene, er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Utvendig kledning ligger for tett pa bade pa terrassegulv og beslag rundt vinduer og dgrer.
Kledning er heller ikke malt i underkant/endeved (dryppkant).
Det er registrert oppsprekking i nedre kant av utvendig kledning.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 20891-26031 Befaringsdato: 29.04.2026 Side: 9 av 49
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Tilstandsrapport

o Tiltak:

Konsekvens:

Kledning som star for tett mot terrassegulv og beslag kan trekke fukt opp i treverket og gir redusert drenering og uttgrking.
Dette gker risiko for fuktskader og gir kortere levetid pa kledning og tilstgtende konstruksjoner.

Manglende maling i underkant (dryppkant) gjgr treverket mer utsatt for fuktinntrekk og nedbrytning over tid.

Tiltak:
Det anbefales d etablere tilstrekkelig avstand mellom kledning og tilstgtende flater/beslag for & sikre god avrenning og lufting.
Underkanter/endeved bgr behandles/males for & redusere fuktopptak. Justeringer kan ofte utfgres lokalt uten full utskifting av kledningen.

(O3 Veggkonstruksjon ved takterrasse
Beskrivelse
Malt, staende utvendig kledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert rateskade i nedre del av utvendig kledning ved takterrasse.

Avviket ma ses i sammenheng med "veggkonstruksjon".

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Rateskade i nedre del av kledningen indikerer at treverket er nedbrutt som fglge av langvarig fuktpavirkning.
Skaden kan fgre til svekket beskyttelse av bakliggende konstruksjon og gkt risiko for videre fuktskader dersom forholdet ikke utbedres.

Tiltak:
Skadet kledning bgr skiftes ut, og arsaken til fuktpavirkningen ma avklares og utbedres. Det anbefales a sikre tilstrekkelig avstand til dekke og gode
Igsninger for lufting og drenering.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Saltak i trekonstruksjoner med ark og opplgft.

Loft/kaldtloft er inspisert i den utstrekning det har vaert forsvarlig & ferdes.
Loftet har begrenset tilgjengelighet grunnet lav takhgyde samt lagring.

Inspeksjonen er utfgrt fra eksisterende loftsluke i gang.

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

Eldre vinduer

Beskrivelse

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1983. -87, -90, 2003, -04.

Vindusglass fremstod som hele pa befaringsdag, og det ble ikke observert synlige tegn til punkterte glass. Det er ikke utfgrt funksjonskontroll pa samtlige
av vinduenes apnings- og lukkemekanismer, kun stikkprgver.

Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke sikkert avhengig av lys- og veerforhold, og det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer foreligger uten at
dette ble registrert ved befaringen.

Tilstandsgrad er fastsatt pa bakgrunn av en helhetlig vurdering av alder, synlig tilstand og tilgjengelig informasjon.

Det ma paregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer.
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

1 -Det ble registrert manglende vridere og Igse vridere.
Oppsprukket maling utvendig og innvendig.

2 - Vinduer er over 20 ar gamle og har dermed passert mer enn halvparten av forventet teknisk levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

-1:
Konsekvens:

Manglende eller Igse vridere kan gjgre det vanskelig & apne og lukke vinduer pa en trygg og hensiktsmessig mate.
Oppsprukket maling gir redusert beskyttelse av overflater, noe som over tid kan fgre til gkt slitasje og behov for vedlikehold.

Tiltak:
Montering og etterstramming/skifte av vridere anbefales for & sikre normal funksjon. Overflater bgr rengjgres og males pa nytt for a gjenopprette
beskyttelse og levetid.

-2:

Konsekvens:

Eldre vinduer har normalt noe svakere isolasjonsevne enn nyere Igsninger, noe som kan gi gkt varmetap og lavere komfort.

Det er ogsa gkt sannsynlighet for aldersrelaterte forhold som punktering av glass og slitasje pa beslag. Skjulte skader som begynnende rate kan
forekomme uten at dette er synlig ved befaring.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll og vedlikehold av vinduene. Pa sikt bgr det paregnes utskifting til vinduer med bedre isolasjonsegenskaper.

Nyere vinduer

Beskrivelse

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2011 og 2021.

Vindusglass fremstod som hele pa befaringsdag, og det ble ikke observert synlige tegn til punkterte glass. Det er ikke utfgrt funksjonskontroll av vinduenes
apnings- og lukkemekanismer.

Det ble ikke registrert unormale avvik utover normal og forventet bruksslitasje sett i forhold til vinduenes alder og utfgrelse. Vurderingen er basert pa
visuell inspeksjon av tilgjengelige og synlige deler pa befaringsdag.

Punkterte glass kan vaere vanskelig a avdekke sikkert avhengig av lys- og veerforhold, og det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer foreligger uten at
dette ble registrert ved befaringen.

Tilstandsgrad er fastsatt pa bakgrunn av en helhetlig vurdering av alder, synlig tilstand og tilgjengelig informasjon.

Det ma paregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer.
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Dgrer

Beskrivelse

Swedoor inngangsdgr med glassfelt.
Fabrikklakkert i blatt.
Det er montert Yale Doorman (elektronisk las) pa dgren.

Det er ikke observert avvik utover normal og forventet bruksslitasje, sett i forhold til bygningsdelens alder, basert pa visuelle observasjoner ved
befaringstidspunktet.

Dgrer kan ha behov for periodisk justering som fglge av normal bruk, slitasje og bevegelser i konstruksjonen.

Tilstandsgrad er fastsatt etter en helhetlig vurdering av bygningsdelens synlige tilstand, funksjon og alder.

Der kjeller

Beskrivelse
Eldre hvitmalt inngangsdgr.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

1 - Dgren holder ikke tett mot karm og |as henger seg opp.

2 - Dgren er veerslitt pa utsiden med oppsprukket maling og treverk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

-1:

Konsekvens:

Manglende tetting kan fgre til trekk og varmetap, samt redusert komfort. En Ias som henger kan gi utfordringer med sikker bruk og funksjon, og dgren kan
bli vanskelig a dpne eller lukke som forutsatt.

Tiltak:
Det anbefales justering av dgrblad og beslag for @ oppna bedre tetting mot karm. Lasemekanisme bgr gjennomgas, smgres eller eventuelt skiftes ut for a
sikre tilfredsstillende funksjon.

-2:

Konsekvens:

Oppsprukket maling og slitt treverk gir redusert beskyttelse mot fukt og vaerpavirkning. Over tid kan dette fgre til gkt nedbrytning av materialer og behov
for mer omfattende vedlikehold.

Tiltak:
Det anbefales skraping, rengjgring og overflatebehandling av dgren. Skadet treverk bgr vurderes utbedret eller skiftet ut fgr ny maling pafgres for a sikre
tilfredsstillende beskyttelse og levetid.

Eldre balkongdgrer

Beskrivelse
Balkongdgr med trerammer og isolerglass, fra 2003 og 2004.

Dgrer kan ha behov for periodisk justering som fglge av normal bruk, slitasje og bevegelser i konstruksjonen.

Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av en helhetlig vurdering av bygningsdelens alder, funksjon og synlige tilstand ved befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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1 - Det er registrert balkongdgrer som tar i karm og ikke holder tett.

2 - Balkongdgrer er over 20 ar gamle og har dermed passert mer enn halvparten av forventet teknisk levetid.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

-1:

Konsekvens:

Dgrer som tar i karm kan fa redusert funksjon og gkt slitasje over tid. Manglende tetting kan medfgre trekk, varmetap og redusert komfort i tilstgtende
rom.

Tiltak:
Det anbefales justering av dgrblad og beslag for a sikre riktig klaring og tetting mot karm. Tetningslister bgr kontrolleres og eventuelt skiftes for a oppna

tilfredsstillende funksjon.

-2:

Konsekvens:

Eldre balkongdgrer har normalt noe redusert isolasjonsevne sammenlignet med nyere Igsninger, noe som kan gi gkt varmetap og lavere komfort.

Det er ogsa gkt sannsynlighet for aldersrelaterte forhold som slitasje pa tetninger, beslag og eventuell punktering av glass. Skjulte skader som rate eller
annen nedbrytning kan forekomme uten at dette er synlig ved befaring.

Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll og vedlikehold av dgrer og tilhgrende komponenter. Tetningslister og beslag bgr vurderes utbedret ved behov. Pa sikt bgr
det paregnes utskifting til Igsninger med bedre isolasjonsegenskaper.

Nyere balkongdgrer

Beskrivelse

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2021.

Isolerglass fremstar som hele, og det ble ikke observert punkteringer ved visuell befaring. Det er ikke registrert avvik utover normal og forventet
bruksslitasje sett i forhold til bygningsdelens alder.

Punkterte isolerglass kan veaere vanskelig 3 avdekke med sikkerhet under varierende lys- og vaerforhold. Det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer kan
forekomme uten at dette ble registrert pa befaringstidspunktet.

Dgrer kan ha behov for periodisk justering som fglge av normal bruk, slitasje og bevegelser i konstruksjonen.

Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av en helhetlig vurdering av bygningsdelens alder, funksjon og synlige tilstand ved befaringstidspunktet.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

1. etg:

Utgang fra kjgkken til terrasse i trekonstruksjoner.
Balkonggulv av impregnert terrassebord.
Rekkverk av hvitmalte trekonstruksjoner.

Videre er det trapp ned til hagen.

2. etg:

Utgang fra gang til terrasse i trekonstruksjoner.
Balkonggulv av impregnert terrassebord.
Rekkverk av hvitmalte trekonstruksjoner.

Fra stue er det utgang til takterrasse i trekonstruksjoner.
Balkonggulv av impregnert terrassebord behandlet med beis.
Rekkverk av hvitmalte trekonstruksjoner.

Rekkverkshgyde ble malt til ca. 103 cm ved befaringstidspunktet. Basert pa malt hgyde og forutsatt aktuell hgydeforskjell mot terreng, vurderes
rekkverkshgyden a veere i samsvar med gjeldende krav pa oppf@ringstidspunktet og dagens forskriftskrav.
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I henhold til byggteknisk forskrift (TEK17) skal rekkverk ved balkonger, passasjer, tribuner og lignende ha en hgyde pa minimum 1,0 m. Der
hgydeforskjellen er mer enn 10,0 m over terreng, skal rekkverkshgyden vaere minimum 1,2 m.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

1 - Terrassebord pa takterrasse er veerslitt og viser tegn til slitasje utover normal bruksslitasje.

2 - Staende rekkverk ligger for tett ned mot underliggende plank.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

-1:

Konsekvens:

Slitte terrassebord har redusert overflatebeskyttelse og kan over tid fa svekket kvalitet. Dette kan fgre til oppsprekking, flising og noe redusert
brukskomfort, samt gkt behov for vedlikehold.

Tiltak:
Det anbefales rengjgring og overflatebehandling for a forlenge levetiden. Bord med tydelig svekkelse bgr vurderes skiftet ut for a opprettholde
tilfredsstillende funksjon og bruksegenskaper.

-2:

Konsekvens:

For liten avstand mot underliggende dekke kan fgre til oppsamling av fukt og smuss, noe som over tid kan gi gkt slitasje og redusert levetid pa
materialene.

Tiltak:

Det anbefales a etablere tilstrekkelig avstand mellom rekkverk og underliggende dekke for & sikre lufting og avrenning. Eventuelle fuktskadede eller
svekkede materialer bgr vurderes utbedret.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Flislagt trapp ved inngangsparti.

Det er registrert noe mindre sar i fliser.
Dette anses kun som estetisk karakter.

Trapp i trekonstruksjoner bekledd med impregnerte terrassebord fra terrasse ved kjgkken og ned i hagen.

Trapp i trekonstruksjoner bekledd med impregnerte terrassebord fra stue og ned til hagen.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Rapporten tar utgangspunkt i at bygningen er oppfért i henhold til gjeldende byggeforskrifter, byggeskikk og metoder pa oppfgringstidspunktet.
Bygningen oppfyller ikke alle krav i dagens byggeforskrifter, blant annet nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten omfatter boligen slik den fremstod ved befaring og er begrenset til forhold som ligger innenfor eiers vedlikeholdsansvar.

Alle bygninger har et Igpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid fgre til forringelse av bygningsdeler. Setninger i
bygningen kan forekomme og kan medfgre mindre skjevheter i gulv og konstruksjoner.

Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje og teknisk tilstand. En bygningsdel kan gis TG 2 basert pa hgy alder, selv om funksjonen vurderes som
brukbar. Vurdering av alder og forventet levetid er basert pa anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF, kombinert med visuelle observasjoner.

INNVENDIG

Overflater
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Beskrivelse

Gulv:

-l.etg:

Flislagt entré med termostatstyrte varmekabler.
Flislagte gulv med vannbaren varme.

-2.etg:
Malt tregulv/parkettgulv med vannbaren varme.
Parkettgulv med vannbaren varme.

-Kjeller:
Parkettgulv med vannbaren varme.
Flislagte gulv og betonggulv.

Vegger:
-l.etg:
Slette, malte flater.

-2.etg:
Slette, malte flater.

-Kjeller:
Malt betong.
Malt panel.

P4 befaringsdagen ble det registrert riss pa vegg i overgang mellom brannmur og vegg i stue i 2.etg,
Dette anses kun estetisk betydning.

Himlinger:
-l.etg:
Slette, malte flater med downlights

-2.etg:
Slette, malte flater
Malt panel.

-Kjeller:
Malt panel.
Malt betong.

Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i
trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt pa bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert pa visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet.
Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Overflater - Gulv
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Beskrivelse
Flislagt gulv.
Malt parkettgulv.
Parkettgulv

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

1 - Det er registrert hulrom/bom-lyd under fliser gijennom store deler av 1.etasje, samt tilfelle av sprekk og sar i flis.
2 - Det er registrert glipper i parketten i 2.etasje.
3 - Det er registrert Igs/manglende fug mellom fliser i kjeller.

4 - Det er registrert slitasje utover normal bruksslitasje pa parkett i trimrom.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

-1:

Konsekvens:

Bomlyd tyder pa redusert heft mellom flis og underlag, noe som kan fgre til at fliser Igsner over tid. Sprekk og sar i flis kan gi svekket overflate og gkt risiko
for videre skade ved belastning.

Tiltak:
Det anbefales naeermere kontroll av omfang og arsak. Skadede og Igse fliser bgr tas opp og legges pa nytt med tilfredsstillende underlag og heft. Ved stgrre
omrader kan det vaere behov for mer omfattende utbedring.

-2:

Konsekvens:

Glipper i parkett kan oppsta som fglge av naturlige bevegelser i materialet ved variasjoner i temperatur og luftfuktighet. Dette kan pavirke det visuelle
uttrykket og i noen grad brukskomforten.

Tiltak:
Det anbefales a kontrollere inneklima, saerlig luftfuktighet, for a begrense videre bevegelse. Mindre glipper anses normalt, men ved stgrre eller gkende
apninger bgr det vurderes lokal utbedring eller justering av gulvet.

-3:

Konsekvens:

Manglende eller Igs fug kan fgre til at fukt trenger ned mellom flisene. Dette kan over tid gi redusert heft, gkt slitasje og behov for vedlikehold av
overflaten.

Tiltak:
Det anbefales 3 rense fugene og fuge pa nytt der dette mangler eller er svekket. Arsak til fugesvikt bgr vurderes for & sikre en varig Igsning.

-4:

Konsekvens:

@kt slitasje kan gi redusert overflatekvalitet og pavirke bade utseende og bruksegenskaper. Ved videre bruk kan det oppsta ytterligere nedsliting og behov
for hyppigere vedlikehold.

Tiltak:
Det anbefales sliping og overflatebehandling der dette er mulig. Ved mer omfattende slitasje bgr det vurderes utskifting av enkelte bord eller hele
gulvflaten.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskiller i trekonstruksjoner fra byggearene.
Gulv mot grunn, i betong.

Det ble utfgrt malinger for a kontrollere eventuelle planavvik (i to rom pr. etasje).
Det ble registrert negative avvik utover gjeldende standard.

l.etg:
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-Stue - malt ca. 10mm hgydeforskjell gijennom hele rommet.
-Kjgkken - malt ca. 10mm hgydeforskjell giennom hele rommet.

2.etg:
-Stue - malt ca. 20mm hgydeforskjell gijennom hele rommet.
-Gang - malt ca. 30mm hgydeforskjell gijennom hele rommet.

Kjeller:
-Trimrom - malt ca. 20mm hgydeforskjell giennom hele rommet.
-Hobbyrom - malt ca. 122mm hgydeforskjell giennom hele rommet.

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 oftest fra dgrterskel mot motstaende
hjgrner 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.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

2.etg - Stue:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa ca. 20 mm gjennom hele rommet.

2.etg - Gang:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa ca. 29 mm gjennom hele rommet.

Kjeller - Trimrom:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa ca. 20 mm gjennom hele rommet.

Ved kontrollmaling av gulv registreres eventuelle planavvik gjennom tilfeldige stikkprgver pa fem ulike punkter i rommet.
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne metoden. Slike avvik kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved en senere maling

(f.eks ved salg).
Dersom dette ansees som vesentlig for kjgper, oppfordres kjgper til 3 giennomfgre supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Skjevheter i etasjeskillet kan pavirke mgblering og bruk av rommet, og gi noe redusert opplevd kvalitet. Forholdet vurderes a ligge over normale
toleranser, men uten klare tegn til akutt svikt.

Tiltak:
Tiltak vurderes ut fra bruk og behov. Mindre justeringer kan utfgres ved oppretting av gulv eller tilpasning ved overflatearbeider. Ved stgrre behov kan
narmere undersgkelser og eventuell oppretting av konstruksjonen vurderes.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Murt peis med innsats pa kjgkken.
Flislagt gulv i forkant av peis.

Murt peis med innsats i stue i 2.etg.
Det er lagt steinplate pa gulv i fornt av peis.

Mursteinspipe fra byggear.

Sotluke lokalisert i kjeller, fliser pa gulv.
Det ble registrert noe rustmerker i underkant av sotluke.
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Det ble utfgrt overflatesgk med protimeter, men ingen forhgyede fuktverdier ble malt.

Feieluke lokalisert pa loft, stalplate pa gulv.

Pipe og ildsteder er ikke funksjonstestet eller brannteknisk vurdert av takstmann.
Det forutsettes at branntekniske krav, herunder installasjon og eventuelle endringer, er kontrollert og godkjent av stedlig brann- og redningsmyndighet.

Tilstandsgrad er fastsatt pa bakgrunn av visuell vurdering/inspeksjon basert pa det som var tilgjengelig og synlig pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tidligere tilkobling til pipen (avgrening pa loft) ser ut til a ikke veere forskriftsmessig blendet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Mangelfull blending kan medfgre at rgykgasser eller sot kan trenge ut i konstruksjonen. Dette kan gi redusert brannsikkerhet og ugnsket pavirkning pa
inneklima.

Tiltak:

Det anbefales kontroll av fagkyndig og forskriftsmessig tetting/blending av avgreningen. Arbeidet bgr utfgres slik at pipelgpet oppfyller gjeldende krav til
sikker bruk.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Det er etablert utforede veggkonstruksjoner i kjeller. Utforede yttervegger under terreng anses generelt som en utsatt konstruksjon, da bakomliggende
konstruksjonslgsning ikke er synlig eller tilgjengelig for fullverdig inspeksjon.

Dette begrenser muligheten for visuell kontroll av symptomer pa eventuell svikt i fuktsikring.

Videre kan slike konstruksjoner vaere uheldige med hensyn til risiko for kondens og fuktakkumulering inne i veggkonstruksjonen.
For bygningens byggear er det typisk at kapilleerbrytende sjikt, eksempelvis plast mot byggegrunn, ikke er etablert, noe som kan medfgre at fukt fra
grunnen kan trekkes opp i konstruksjonen.

Det ble utfgrt hulltaking i utforet vegg i trimrom.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra observerte forhold og utfgrte malinger innenfor rapportens undersgkelses- og kontrollomfang, og baserer seg ikke pa
destruktive inngrep eller fullverdig kontroll av skjulte konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Via hulltaking i vegg i trimrom ble det utfgrt fuktmaling med pigger i bunnsvill.
Malingene viste forhgyede fuktverdier, 22,6% (rgdt niva).

Det ble ogsa utfgrt fuktmaling med pigger i gulv under fotlist.
Malingene viste forhgyede fuktverdier, 19,3% (gult niva).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Forhgyet fuktinnhold i bunnsvill indikerer at konstruksjonen er fuktpavirket. Dette kan over tid fgre til svekkelse av materialer og gkt risiko for utvikling av
rate og andre fuktrelaterte skader.

Tiltak:

Det anbefales videre undersgkelser for & avdekke arsak og omfang av fuktpavirkningen. Ngdvendige tiltak bgr iverksettes for a redusere fuktbelastningen
og utbedre eventuelle skader.

Skadet materiale ma vurderes skiftet ut for a sikre tilfredsstillende funksjon.
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Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Innvendige trapper

Beskrivelse

Malt trapp i trekonstruksjoner mellom 1.- og 2. etasje.

Malt tretrapp mellom 1.etasje og kjeller.
Teppebelagte trinn.

Det ble ikke registrert unormale avvik utover det som kan forventes som fglge av normal bruksslitasje og alder. Trappen vurderes a oppfylle sin tiltenkte
funksjon pa befaringstidspunktet.

Tilstandsgrad er fastsatt basert pa en helhetlig vurdering av alder, bruk, synlige forhold og tilgjengelig informasjon.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Eldre, hvitmalte, profilerte tredgrer.

Det ma paregnes behov for justering og normalt vedlikehold over tid som fglge av bruk og bevegelser i bygningen.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av alder, bruk og synlige forhold pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er registrert noe skjevheter pa dgrer og dgrer som tar i karm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Skjevheter kan fgre til redusert funksjon ved apning og lukking, samt gkt slitasje pa hengsler og beslag. Dgrer som tar i karm kan ogsa gi darligere tetting
og noe redusert komfort.

Tiltak:
Det anbefales justering av dgrblad, hengsler og beslag for & oppna riktig innstilling. Ved vedvarende skjevheter bgr det vurderes naermere kontroll av
arsak.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Kjeller:
Eldre plassbygget garderobeskap/bod i gang.
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S0

l.etg:
Garderobeskap med skyvedgr, dgr og skuffer i gang.
Skyvedgrsgarderobe i tv-stue.

2.etg:
Garderobeskap pa soverom.

VATROM

2. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse

Flislagt baderom fra 2008, ifglge tidligere prospekt.
Dagens eier utfgrte overflateoppussing (flis pa flis) i 2018.
Beskrivelse av arbeidene i 2018 er fremvist.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser nar baderommet er oppfgrt, hvem som har utfgrt arbeidene, eller hvilke materialer og lgsninger som er

benyttet.
Det foreligger heller ingen dokumentasjon pa baderommets konstruktive oppbygging, herunder tettesjikt, sluklgsninger og eventuelle membransystemer.

Vurderingene i rapporten er derfor basert pa tilgjengelige opplysninger fra selger, samt det som var synlig og tilgjengelig ved visuell, ikke-inngripende
inspeksjon pa befaringsdagen.
Skjulte konstruksjoner og Igsninger som ikke er synlige uten inngrep, er ikke kontrollert og kan ikke verifiseres.

Baderommet har oversteget mer enn halvparten av forventet teknisk levetid, som normalt anses a veere ca. 20 ar.
Forventet levetid er lagt til grunn med utgangspunkt i relevante levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF.

Tilstandsvurderingene i rapporten er foretatt med hensyntagen til alder, forventet restlevetid og gkt risiko for slitasje, funksjonssvikt og skader som fglge
av naturlig elde.

Generell informasjon — ivaretakelse av vatrom
For a redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for a ivareta vatrommets funksjon og levetid, anbefales fglgende:

— Sgrg for god og regelmessig gjennomlufting av vatrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.

— Vaer oppmerksom pa at fuktige vatrom gir gkt risiko for soppdannelse og jordslag.

—Tork opp vannsgl pa gulv og andre flater for a begrense fuktspredning.

— Utfgr jevnlig rengjgring av fliser, fuger og sanitaerutstyr for a opprettholde funksjon, farge og overflater.

— Ventilasjonsventil bgr demonteres og rengjgres ca. én gang per ar for a hindre tilstopping av stgv og smuss.

—Unnga i stgrst mulig grad boring gjennom fliser i vatsoner. Dersom boring likevel utfgres, ma gjennomfgringer tettes korrekt med godkjent
vatromssilikon for @ hindre fuktinntrengning.

Rengjgring og vedlikehold av sluk

—Sluk bgr rengjgres ca. 3-4 ganger per ar.

— Rengjgring utfgres ved at slukristen fjernes, normalt ved a vippe denne forsiktig opp med skrutrekker eller tilsvarende verktgy.

— Klemringen, som er festet med skruer og inngar i slukets tettesystem, skal ikke bergres.

— Dersom sluket er utstyrt med vannlas, kan utlgpet rengjgres etter at vannlasen er fjernet.

— Vannlastrakten trekkes rett opp, enklest ved a gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.

—Sammenfgyning skjer i motsatt rekkefglge. Det er viktig 3 pase at vannlastrakt med tilhgrende gummiring settes korrekt pa plass.
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2. ETASIE > BAD
(32 overflater vegger og himling

Beskrivelse

Flissatte vegger.
Slette, malte himlingsflater med downlights.
Det er ogsa montert hgyttalere i himling. | fglge tidligere salgsoppgave er disse defekte.

Normal bruksslitasje vurdert opp mot alder og bruk.
Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Tilstandsgrad er fastsatt etter en helhetlig vurdering av tilgjengelige konstruksjoner og overflater pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er montert vindu i baderommets definerte vatsone.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Vindu i vatsone gir gkt risiko for fuktpavirkning pa konstruksjonen dersom utfgrelsen ikke er tilpasset dette bruksomradet. Dette kan over tid fgre til

skader pa tilstgtende materialer og redusert levetid.

Tiltak:
Det anbefales kontroll av utfgrelse rundt vinduet, herunder tetting og fuktsikring. Ved behov bgr det utfgres tiltak for a sikre at Igsningen er i trad med

krav til fuktsikring i vatrom.

2. ETASJE > BAD

(32D overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.
Det er malt ca. 20mm hgydeforskjell pa gulv fra topp slukrist til topp flis ved terskel.
Dette vurderes a vaere under gjeldende krav.

P& befaringsdagen ble det registrert noe merker i flis pa gulvet samt noe urene/ujevne fuger.
Dette anses kun som estetisk betydning.

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).

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

1 - Det er malt ca. 20mm hgydeforskjell pa gulv fra topp slukrist til topp flis ved terskel.

2 - Det ble registrert litt vannansamling i dusjsonen etter funksjonstest av dusjen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

-1:

Konsekvens:

Begrenset hgydeforskjell kan gi redusert sikkerhet mot vann som renner ut av vatrommet ved lekkasje eller sgl. Dette kan gke risikoen for fuktpavirkning i
tilstgtende rom.

Tiltak:
Det anbefales & vurdere tiltak for & bedre fallforhold og hgydeforskijell, slik at vann ledes mot sluk i trad med funksjonskrav.

-2:

Konsekvens:

Vannansamling tyder pa mangelfullt fall mot sluk. Dette kan fgre til at vann blir stdende pa overflaten, noe som over tid kan gi gkt slitasje og behov for
vedlikehold.

Tiltak:

Det anbefales a kontrollere fallforholdene i dusjsonen. Mindre justeringer kan vurderes, men ved vedvarende forhold kan det veere aktuelt med utbedring
av fall mot sluk

2. ETASIJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluk er lokalisert under badekar, ukjent type.
Hjelpesluk er lokalisert i dusjsonen, plastsluk.

Undersgkelsen er begrenset til niva 1 (visuell og ikke-inngripende), og skjulte forhold, herunder utfgrelse og tetthet utenfor synlige flater, kan ikke
verifiseres.

Generell informasjon om sluk:
Sluk bgr renses jevnlig for a redusere risiko for lukt, tilstopping og vannoppstuving.
Regelmessig vedlikehold bidrar til 4 forlenge slukets levetid og sikre tilfredsstillende funksjon over tid.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Sluk er lokalisert under innmurt badekar.
Det er darlig tilgang til sluk via inspeksjonsluke da wc er i veien.
Type sluk, klemring og eventuell membrantype kan da ikke verifiseres.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Manglende tilgang til sluk gjgr kontroll, rengjgring og vedlikehold vanskelig. Dette kan gke risikoen for at feil eller svakheter ikke oppdages, og eventuelle
lekkasjer kan fa utvikle seg over tid.

Tiltak:

Det anbefales a etablere tilgang til sluk via inspeksjonsluke eller tilsvarende Igsning. Dette vil gi mulighet for kontroll og vedlikehold, og bidra til at
vatrommet fungerer i trad med krav til fuktsikring.
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2. ETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Baderommet er innredet med:

Servantseksjon med skuffer og heldekkende servant.

Speilskap med lysarmatur.

Veggskap.

Dusjhjgrne med glassdgrer og termostatstyrt regnfallsdusj.

Innmurt/flislagt hjgrneboblekar.

Veggmontert klosett med innbygd sisterne.

Innkassing er ikke utfgrt med dreneringshull for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann.

Det er montert en inspeksjonsluke for tilgang til fordelerskap for rgr i rgr anlegg.
Via denne luken kan man inspisere toalett sisternen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

1 - Innkassing for innebygd sisterne er ikke utfgrt med dreneringshull for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann.
Via luke i vegg er det registrert at det ikke er noe form for membrantetting i bakkant og under den innebygde sisternen for vegghengt wc.

2 - Magnetlister pa dusjhjgrne er defekte.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

-1:

Konsekvens:

Manglende drenering og tettesjikt kan fgre til at lekkasjer ikke oppdages tidlig. Dette gker risikoen for skjulte fuktskader i konstruksjonen og kan over tid
medfgre skade pa omkringliggende materialer.

Tiltak:
Det anbefales & etablere Igsning for synliggjgring av lekkasjevann, eksempelvis dreneringsapning. Videre bgr det vurderes tiltak for a sikre tilstrekkelig
fuktsikring bak og under sisternen.

-2:
Konsekvens:
Defekte magnetlister kan fgre til at dusjdgrer ikke slutter tett. Dette kan medfgre gkt vannsgl utenfor dusjsonen og behov for hyppigere rengjgring og

vedlikehold.

Tiltak:
Det anbefales utskifting av magnetlister for a sikre at dusjdgrene lukker tett og fungerer som forutsatt.

2. ETASJE > BAD

(32 Ventilasjon

Beskrivelse

Det er montert elektrisk avtrekksvifte i himling.
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54

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Rommet mangler tilluft.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Manglende tilluft kan gi redusert luftutskifting og pavirke inneklimaet. Dette kan fgre til opphopning av fukt og darligere luftkvalitet over tid.

Tiltak:
Det anbefales & etablere tilluft, for eksempel via ventil eller spalte under dgr, slik at rommet far tilstrekkelig luftutskifting.

2. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble forsgkt utfgrt hulltaking i gang, pa bakside av dusjsonen.
Vegg virket a vaere massiv-trevirke, sa ingen tilgang til hulrom og bunnsvill.

Det ble utfgrt fuktsgk i trevirke. Det ble ikke pavist unormale avvik i de kontrollerte omradene.

Det ble rutinemessig utfgrt overflatesgk etter fukt i dusjsonens vegger ved befaring, ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS).
Det ble ikke registrert indikasjoner pa fukt i kontrollerte flater.

Fuktsgk med fuktindikator gir kun en indikasjon pa fuktforholdene pa maletidspunktet og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommets
konstruksjon eller tetthet.
Undersgkelsen er begrenset til tilgjengelige veggflater; gulv er ikke malt, og skjulte forhold er ikke vurdert.

KJELLER > BAD
Generell
Beskrivelse
Eldre flislagt bad med malte overflater.

Baderommet fremstar som funksjonelt ved befaringstidspunktet, men ma anses som modent for modernisering.

Baderom fra denne perioden er normalt utfgrt med membran- og tettesjiktlgsninger basert pa datidens praksis, som ikke fullt ut samsvarer med dagens
krav og anbefalinger.
Endret eller mer intensiv bruk enn opprinnelig forutsatt kan bidra til gkt slitasje og fremskynde behovet for oppgradering.

Baderommets konstruktive oppbygging er ikke dokumentert og er ikke kjent. Vurderingene er derfor basert pa tilgjengelige opplysninger samt det som va

synlig ved visuell, ikke-inngripende inspeksjon.
Skjulte konstruksjoner og Igsninger er ikke kontrollert.
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Baderommet har oversteget forventet teknisk levetid, som normalt anses & vaere ca. 20 ar, basert pa levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF.

Tilstandsvurderingen tar hensyn til alder, forventet restlevetid og gkt risiko for slitasje og skjulte skade.

KJELLER > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Flissatte vegger, overflatebehandlet med maling.
Slette, malte himlingsflater.

Tilstandsgrad er fastsatt etter en helhetlig vurdering av tilgjengelige konstruksjoner og overflater pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tilstandsgrad er satt ut fra bygningsdelenes og overflatenes alder samt underliggende konstruksjoner.
Det er ikke kjent om det er benyttet membran/tettesjikt i konstruksjonene, eller hvordan dette er Igst.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Manglende dokumentasjon eller kjennskap til oppbygning gir usikkerhet knyttet til fuktsikring. Dette kan innebaere gkt risiko for skjulte skader som ikke er
synlige ved befaring.

Tiltak:
Det anbefales naermere undersgkelser ved behov, saerlig ved fremtidig oppussing.

KJELLER > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler, malte overflater.
Det er malt ca 33mm hgydeforskjell pa gulv fra topp slukrist til topp flis ved terskel.
Dette vurderes a vaere innenfor dagens krav.

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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1 - Tilstandsgrad er satt ut fra bygningsdelenes og overflatenes alder samt underliggende konstruksjoner.
Det er ikke kjent om det er benyttet membran/tettesjikt i konstruksjonene, eller hvordan dette er Igst.

2 - Det er registrert en luke i badegulvet av ukjent opprinnelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

-1:

Konsekvens:

Manglende dokumentasjon eller kjennskap til oppbygning gir usikkerhet knyttet til fuktsikring. Dette kan innebaere gkt risiko for skjulte skader som ikke er
synlige ved befaring.

Tiltak:
Det anbefales naermere undersgkelser ved behov, saerlig ved fremtidig oppussing.

-2:

Konsekvens:

Luke i gulv kan representere et svakt punkt i forhold til fuktsikring dersom utfgrelsen ikke er tilfredsstillende. Ukjent oppbygning gir usikkerhet knyttet til
tetthet og risiko for fuktgjennomtrenging til underliggende konstruksjon.

Tiltak:
Det anbefales naermere undersgkelse av lukens funksjon og oppbygning. Ved behov bgr det utfgres utbedringer for 3 sikre tilfredsstillende tetthet og
fuktsikring.

KJELLER > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Eldre soilsluk plassert sentrisk pa badegulvet.

Ingen klemring.
Ingen synlig membran.

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

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

1 - Det er registrert manglende flis og ufullstendig tettesjikt rundt rgrgjennomfgringer under servant.

2 - Baderommet har eldre soilsluk og ingen synlig tettesjikt/membran.

Det er i praksis lite giennomfgrbart a bare etablere tettesjikt med tette overganger til gammelt sluk.

For @ oppna vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet
moderniseres.

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.

Det anfgrte kostnadsestimat gjelder derfor en total modernisering av rommet.
Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt da det na brukes dusjkabinett, men endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan
fremprovosere avvik og pa den maten fremskynde behovet for modernisering.

Konsekvens/tiltak
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e Tiltak:

-1:

Konsekvens:

Manglende flis og tett sjikt gir gkt risiko for at vann trenger inn i konstruksjonen ved lekkasje eller sgl. Dette kan over tid fgre til fuktskader i vegg og
tilstgtende materialer.

Tiltak:
Omradet rundt rgrgjennomfgringer bgr utbedres med komplett tettesjikt og overflate som taler fuktbelastning.

-2:

Konsekvens:

Manglende tettesjikt og eldre sluk gir utilstrekkelig fuktsikring. Dette medfg@rer gkt risiko for lekkasjer til konstruksjonen, szerlig rundt sluk og
gjennomfgringer, og kan over tid fgre til skjulte skader.

Tiltak:
Det vurderes som lite hensiktsmessig med delvise utbedringer. For a oppna tilfredsstillende og varige lgsninger anbefales det @ modernisere hele
vatrommet, inkludert utskifting av sluk og etablering av nytt tettesjikt/membran med tette overganger

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

KJELLER > BAD
(35 saniterutstyr og innredning

Beskrivelse

Baderommet er innredet med:

Servantseksjon med skuffer og heldekkende servant.
Speilskap med integrert lys.

Veggskap.

Dusjkabinett med termostatstyrt blandebatteri.
Gulvstaende toalett.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert riss i servant.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Riss i servant kan fgre til redusert overflatekvalitet og gkt risiko for videre sprekkdannelse. Over tid kan dette ogsa gi utfordringer med rengjgring og
hygiene.

Tiltak:

Det anbefales & overvake utviklingen. Ved gkende skade eller lekkasje bgr servant skiftes ut for & sikre tilfredsstillende funksjon.
KJELLER > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Rommet har naturlig avtrekksventilasjon.
Avtrekk skjer via ventil i vegg eller himling.
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Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige for visuell kontroll pa befaringstidspunktet. Eventuelle
endringer i ventilasjonslgsningen, herunder gkt fuktbelastning eller endret bruk, kan medfgre behov for tiltak og gi grunnlag for endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Rommet mangler tilluft

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Manglende tilluft kan gi redusert luftutskifting og pavirke inneklimaet. Dette kan fgre til opphopning av fukt og darligere luftkvalitet over tid.

Tiltak:
Det anbefales & etablere tilluft, for eksempel via ventil eller spalte under dgr, slik at rommet far tilstrekkelig luftutskifting.

KJELLER > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Det ble ikke utfgrt hulltaking da alle vegger er murvegger.

Det ble rutinemessig utfgrt overflatesgk etter fukt i vatsonens vegger ved befaring, ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS).
Det ble ikke registrert indikasjoner pa fukt i kontrollerte flater.

Fuktsgk med fuktindikator gir kun en indikasjon pa fuktforholdene pa maletidspunktet og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommets
konstruksjon eller tetthet.
Undersgkelsen er begrenset til tilgjengelige veggflater; gulv er ikke malt, og skjulte forhold er ikke vurdert.

KJELLER > VASKEROM/TEKNISK ROM

Generell

Beskrivelse

Eldre vaskerom, delvis flislagt.
Vaskerommet fremstar som funksjonelt ved befaringstidspunktet.

Tilstandsvurderingen tar hensyn til alder, forventet restlevetid og gkt risiko for slitasje og skjulte skade.

KJELLER > VASKEROM/TEKNISK ROM
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Malte murvegger.
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Malte himlingsflater (mur/puss).

Tilstandsgrad er fastsatt etter en helhetlig vurdering av tilgjengelige konstruksjoner og overflater pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert Igs maling og Igs puss pa vegg rundt avlgpsrer fra vaskekar.
Det ble rutinemessig utfgrt overflatesgk etter fukt i dette omradet ved befaring, ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS).
Det ble ikke registrert indikasjoner pa fukt i kontrollerte flater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Lgs maling og puss tyder ofte pa fuktpavirkning. Over tid kan dette gi videre nedbrytning av overflaten og gkt risiko for skjulte fuktskader i
veggkonstruksjonen, noe som kan pavirke inneklima og materialers levetid.

Tiltak:

Arsak til fuktpavirkning bgr avklares, spesielt rundt rgrgjennomfgring. Lgse masser fiernes og overflaten utbedres. Det anbefales & kontrollere tetting
rundt rgr og sikre en utfgrelse som begrenser fuktinntrenging.

KJELLER > VASKEROM/TEKNISK ROM

Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.
Det er malt ca. 42mm hgydeforskjell pa gulv fra topp slukrist til topp flis ved terskel.
Dette vurderes & vaere innenfor dagens krav.

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det mangler fliser rundt sluk.
Her er det et felt med betongoverflate.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Manglende overflatebelegg rundt sluk kan medfgre at vann trenger ned i betongen. Dette kan gi gkt fuktbelastning i konstruksjonen og redusert funksjon
pa gulvets fuktsikring over tid.

Tiltak:
Omradet rundt sluk bgr utbedres med egnet overflate og tettesjikt som sikrer avrenning og hindrer fuktinntrengning.

KJELLER > VASKEROM/TEKNISK ROM
D sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluk er lokalisert i gulv ved utslagsvask.

Det er registrert plastsluk med klemring, men ingen membran.

Undersgkelsen er begrenset til niva 1 (visuell og ikke-inngripende), og skjulte forhold, herunder utfgrelse og tetthet utenfor synlige flater, kan ikke
verifiseres.
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Generell informasjon om sluk:
Sluk bgr renses jevnlig for a redusere risiko for lukt, tilstopping og vannoppstuving.
Regelmessig vedlikehold bidrar til a forlenge slukets levetid og sikre tilfredsstillende funksjon over tid.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens:
Manglende membran medfgrer at konstruksjonen ikke er beskyttet mot fukt. Dette gir gkt risiko for fuktskader i gulv og vegger, og kan over tid fgre til
nedbrytning av materialer og pavirkning av inneklima.

Tiltak:
Det anbefales 3 etablere godkjent tettesjikt i vatrommet for a sikre tilstrekkelig fuktsikring. Dette innebaerer normalt oppbygging av nytt tett sjikt med

tilhgrende overflater.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

L=

KJELLER > VASKEROM/TEKNISK ROM
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vaskerommet er innredet med:

Vegghengt utslagsvask i rustfritt stal.
Hgyskap og benkeskap.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Varmtvannsbereder.

Varmepumpe etc.

KJELLER > VASKEROM/TEKNISK ROM
Ventilasjon

Beskrivelse

Det er ingen synlig ventiliering av rommet forutenom vindu og vindusventiler.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Rommet har ingen synlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Konsekvens:
Manglende ventilasjon kan fgre til opphopning av fukt og darlig luftkvalitet. Over tid kan dette gi gkt risiko for fuktskader og pavirke inneklimaet negativt.

Tiltak:
Det anbefales a etablere ventilasjon som sikrer tilstrekkelig luftutskifting i rommet.

Kostnadsestimat: Under 20 000
KJELLER > VASKEROM/TEKNISK ROM
(3D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble ikke utfgrt hulltaking da alle vegger er murvegger.

Det ble rutinemessig utfgrt overflatesgk etter fukt i vatsonens vegger ved befaring, ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS).
Det ble ikke registrert indikasjoner pa fukt i kontrollerte flater.

Fuktsgk med fuktindikator gir kun en indikasjon pa fuktforholdene pa maletidspunktet og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommets

konstruksjon eller tetthet.
Undersgkelsen er begrenset til tilgjengelige veggflater; gulv er ikke malt, og skjulte forhold er ikke vurdert.

KI@KKEN

1, ETASJE > TV-STUE

Overflater og innredning

Beskrivelse

Innredning med lyse, glatte fronter og integrerte grep
Granitt benkeplate med underlimt kum i sort kompositt.
Ett-greps blandebatteri med uttrekks-funksjon.
Glassplate pa vegg over benk.

Lys under overskap og stikkontakt pa vegg.

Det er integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin samt delvis integrert side by side kjgleskap med fryseskuffer og vanndispenser.
Komfyrvakt er installert.

Selv om dette ikke var et krav pa installasjonstidspunktet, anbefales det i dag generelt & etablere vannstopper med sensor og magnetventil, for gkt
sikkerhet og redusert risiko for vannskader.

Det ble rutinemessig foretatt fuktsgk pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert
indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti mot skjulte skader.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av rommet og kjgkkeninnredningen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert svelleskader og spor etter vannsgl pa fronter, sokkel, skuffer og bunnplate i skap.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Svelleskader indikerer fuktpavirkning. Dette kan fgre til redusert levetid pa innredningen og kan ogsa tyde pa at det forekommer eller har forekommet
fuktlekkasjer i omradet.

Tiltak:
Arsak til fuktpavirkning bgr avklares, saerlig knyttet til vanninstallasjoner eller lekkasjer. Skadet innredning bgr skiftes eller utbedres.

Oppdragsnr.: 20891-26031 Befaringsdato: 29.04.2026 Side: 31 av 49

61



62

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Bekkeliveien 8 A, 0375 OSLO 0694 OSLO
Gnr 31 - Bnr 105
0301 OSLO

Tilstandsrapport

1, ETASJE > TV-STUE
Avtrekk

Beskrivelse
Mekanisk avtrekksventilasjon i form av kjgkkenventilator over stekesone, med avtrekk fgrt ut av yttervegg.

Eventuelle filtre i kipkkenventilatoren bgr rengjgres og/eller skiftes regelmessig for a redusere risiko for fettavleiringer og brannfare. Vedlikehold er
brukers ansvar.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige pa befaringstidspunktet.
Eventuelle endringer i Igsningen kan medfg@re endret tilstandsgrad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Stoppekraner er lokalisert pa vaskerom i kjeller.
Vannledninger er lagt som synlige kobberrgr, kobberrgr skjult i konstruksjoner, plastrgr (pex) og rgr i rgr.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig & vurdere fullt ut, da anlegget i hovedsak er skjult i vegger, konstruksjoner eller innkassinger.

Alder, fortetting og materialtretthet kan generelt utgjgre risikomomenter i ethvert rgranlegg.
Det ble ikke observert synlige tegn til lekkasjer eller skader pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
e Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Kobberrgr skjult i konstruksjonen har passert mer enn halvparten av forventet brukstid.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Konsekvens:
Eldre kobberrgr har gkt risiko for slitasje og svekkelser som ikke er synlige. Dette kan medfgre fare for lekkasjer som kan gi fuktpavirkning i konstruksjonen
fgr det oppdages.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av anlegget der det er mulig, samt gkt oppmerksomhet pa tegn til lekkasjer. Ved rehabilitering eller oppgradering bgr
utskifting av r@rene vurderes for a sikre tilfredsstillende og trygg vanninstallasjon

Vannledninger - Bad 2.etg

Beskrivelse

Rgropplegg er etablert i forbindelse med oppussing av baderom i 2008.
Det er benyttet rgrfgringer i plast, utfgrt som rgr-i-rgr-system.

Rerstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg pa bad, med tilgang via inspeksjonsluke.
Fordelerskapet er utfgrt med overlgp og avrenning til bad (rom med sluk).

Kjgkken:

Det er benyttet rgrkoblinger (veggbokser) som gir tette overganger mellom vannrgr og varergr/ytterrgr, og som bidrar til & hindre lekkasjevann i 3 trenge
ut i tilstgtende konstruksjoner.

Lokale stoppekraner for kjgkken er lokalisert under kum.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert sprekk i drensrgr fra fordelerskap inne i vegg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Sprekk i drensrgr kan fgre til at lekkasjevann ikke ledes ut som forutsatt. Dette kan medfgre fuktpavirkning i veggkonstruksjonen og gkt risiko for skjulte
skader over tid.

Tiltak:
Drensrgret bgr kontrolleres og utbedres eller skiftes for a sikre korrekt bortledning av lekkasjevann.
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Avlgpsrgr

Beskrivelse

Interne og synlige avigpsrgr i boligen er utfgrt i plast og fgrt til bygningens hovedopplegg.
Hovedopplegg er utfgrt som stgpejernsrgr.

Via inspeksjonsluke pa baderom i kjeller har man tilgang til stakeluke pa opplegget.
Luftehatt er registert pa tak.

Undersgkelsen er utfgrt i samsvar med avhendingslova & 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til en visuell, ikke-inngripende kontroll av
tilgjengelige og synlige bygningsdeler.
Skjulte rgrfgringer, innkassede installasjoner og bygningens felles rgranlegg omfattes ikke av undersgkelsen og er ikke vurdert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av de forhold som var tilgjengelige for vurdering pa befaringstidspunktet.
Det gis ingen garanti for tilstand, funksjon eller restlevetid for skjulte rgrfgringer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Avlgpsrer av stgpejern har passert mer enn halvparten av forventet brukstid.

Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Konsekvens:
Eldre stgpejernsrgr har gkt risiko for slitasje, rust og redusert funksjon. Dette kan medfgre stgrre sannsynlighet for lekkasjer eller tilstopping over tid.

Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll av rgrene og vurdering av tilstand. Ved tegn til svekkelser bgr utskifting eller rehabilitering vurderes for & opprettholde
tilfredsstillende funksjon.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har mekanisk avtrekksventilasjon.
Tilluft tilfgres via veggventiler og spalteventiler i vinduer.
Avtrekk skjer via ventiler og elektrisk vifte pa bad og ventilator pa kjgkken.
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Eventuelle filtre i kjgkkenventilator forutsettes rengjort og/eller skiftet regelmessig for a redusere risiko for fettavleiringer og brannfare.
Funksjon, kapasitet, luftmengder og skjulte kanalfgringer er ikke kontrollert.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens Igsning.
Endringer eller manglende vedlikehold kan medfgre endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Grunnet manglende spalter ved terskel pa baderom, som gjgr at avtrekk ikke fungerer optimalt, vurderes ventilasjonen i boligen til a ikke vaere
tilfredsstillende.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Manglende luftspalte ved terskel hindrer tilstrekkelig lufttilfgrsel til rommet. Dette reduserer effekten av avtrekk og kan fgre til opphopning av fukt og
darligere inneklima, med gkt risiko for fuktpavirkning over tid.

Tiltak:
Det anbefales 3 etablere luftspalte ved terskel eller annen Igsning som sikrer tilstrekkelig tilluft til badet.
Dette vil ogsa bedre den mekaniske ventilasjonen for boligen generelt.

Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse

Frostfri utekran for tilkobling av vannslange er montert pa fasade ved innkjgrsel
Selv om kranen er av frostfri type, forutsettes det at vanntilfgrsel stenges og rgr/kran tsmmes fgr frostperioder.
Manglende frostsikring kan medfgre skade.

Utekran (ikke frostfri) for tilkobling av vannslange er montert pa fasade til venstre for entré.
Det forutsettes at vanntilfgrsel stenges og rgr/kran temmes fgr frostperioder for a redusere risiko for frost- og lekkasjeskader.
Via luke i vegg pa baderom i kjeller er det tilgang til stoppekran til utekran.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og & 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Funksjon,
tetthet, frostsikring, skjulte rgrfgringer og eventuell lekkasje er ikke kontrollert eller verifisert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av observerbare forhold pa befaringstidspunktet.
Eventuelle skader som oppstar som fglge av bruk, manglende vedlikehold eller frostpavirkning omfattes ikke av tilstandsvurderingen.

Varmesentral

Beskrivelse

| fplge tidligere salgsoppgave ble det installert bergvarmeanlegg i 2011.
Varmepumpe og tilhgrende komponenter er plassert i vaskerom/teknisk rom i kjeller.
Det er ikke opplyst om kjente feil eller mangler ved anlegget.

Varmepumper forutsetter regelmessig ettersyn og service for a opprettholde forventet funksjon og levetid.
Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og & 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Funksjon,
kapasitet, ytelse, drift over tid, servicehistorikk, vedlikehold, garantiforhold, dokumentasjon, elektrisk tilkobling, kondensavlgp og skjulte komponenter er

ikke kontrollert eller verifisert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av observerbare forhold pa befaringstidspunktet.
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Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannsbereder plassert i vaskerom i kjeller, ca 300L.

Andre installasjoner

Beskrivelse

Viftekonvektor plassert i disponibelt rom i kjeller, tilknyttet varmepumpe.

(32 vannbaren varme

Beskrivelse

Boligen har soneregulert, vannbaren gulvvarme i 1.- og 2.etasje.
Det er ikke observert synlige tegn til lekkasje.
Anlegget er installert i forbindelse med installasjon av varmepume i 2011, i fglge tidligere salgsoppgave.

Rerstokk for gulvvarmeanlegget er plassert apent pa vegg i vaskerom.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Anlegget er ikke
teknisk vurdert, og funksjon, effekt, innregulering, regulering, tetthet, skjulte rgrfgringer og komponenter er ikke kontrollert eller verifisert.

Det er ikke opplyst om kjente avvik ved anlegget.
Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulig a vurdere ved visuell befaring.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble registrert synlig drypplekkasje pa fordelerstokk til gulvvarmeanlegget.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:

Synlig lekkasje medfgrer direkte fuktpavirkning og gker risikoen for skader pa omkringliggende konstruksjoner. Dersom forholdet vedvarer, kan dette fgre
til oppfukting av materialer og behov for mer omfattende utbedringer.

Tiltak:
Lekkasjen bgr utbedres snarest ved a reparere eller skifte defekt komponent.
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Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap er lokalisert i vaskerom i kjeller.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.

20 fordelingskurser.

Overspenningsvern er installert.
Hovedsikring pa 63 Amp.

Det er montert selvavlesende strgmmaler.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og & 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll av tilgjengelige

deler av boligens elektriske installasjoner.
Elektriske installasjoner som inngar i bygningens fellesanlegg, herunder plassering i fellesareal, hovedfordeling, felles kabelfgringer, maleranlegg,
dimensjonering, vern, kapasitet og drift, omfattes ikke av undersgkelsen og er ikke vurdert.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

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)?
Ja

Spgrsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

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

Generell kommentar

Selger opplyser:
Det er blitt giennomfgrt EL-tilsyn, men det er ikke fremvis rapport.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklaering pa absolutt alle elektriske arbeider fgr ndvaerende eiers botid (fra 1999 da krav om
dokumentasjon tradte inn, frem til dagens dato).

Arbeidene er ikke gjort i selgers eietid og dagens eier har ikke informasjon om hvem som har utfgrt alle arbeidene.
Man kan derfor ikke vite om alle arbeider pa el-anlegget er utfgrt i henhold til de regler som gjelder for el-anlegg eller om det kan foreligge feil ved
anlegget.

TOMTEFORHOLD
Byggegrunn
Beskrivelse

Kjeller har stgpt sale, antatt fundamentert pa fast grunn eller komprimerte, faste masser.

Vurderingen er basert pa visuell befaring og generell erfaringskunnskap.

Det er ikke utfgrt geotekniske undersgkelser, og byggegrunnens beskaffenhet, baereevne og langsiktige stabilitet omfattes ikke av undersgkelsen etter
avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600. Faktiske grunnforhold kan derfor ikke verifiseres.

Fuktsikring og drenering
Punktet md sees i sasmmenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Drenering av ukjent alder.
Det er stedvis registrert knotteplast med topplist.

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

Dreneringen er vurdert opp mot praksis og krav som gjaldt pa byggetidspunktet.

Dreneringens levetid og funksjon er avhengig av utfgrelse, belastning, grunnforhold og masser rundt dreneringen, og kan ikke verifiseres innenfor
rammen av visuell, ikke-inngripende befaring.

Generell informasjon:

Bygningsdeler under terreng og gulvkonstruksjoner pa bakken skal sikres med ngdvendige tiltak for a lede bort sigevann og hindre fuktinntrengning.
Fundamentering med ringmur og ventilert kryperom er saerlig utsatt for fuktskader og forutsetter seerskilte hensyn ved prosjektering og utfgrelse.
Yttervegger og gulv i kontakt med terreng skal ha kapilleerbrytende, trykkbrytende og drenerende sjikt.

Drenerende masser skal beskyttes mot inntrengning av finstoff, for eksempel med fiberduk.

Vegger og gulv under terreng skal ha vannavvisende overflate, og konstruksjoner under grunnvannsniva skal utfgres vanntette.

Drensledning skal normalt etableres rundt grunnmuren i tilstrekkelig dybde. | selvdrenerende masser kan drensledning slgyfes dersom vann har uhindret
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avlgp til lavereliggende niva.

Vurdering av avvik:
e Det er ukjent type/alder/Igsning pa drenering og tettesjikt pa grunnmur.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens:
Ukjent utfgrelse og alder gir usikkerhet rundt funksjon og tilstand. Dersom drenering og tettesjikt ikke fungerer tilfredsstillende, kan dette fgre til
fuktinntrengning i grunnmur og tilstgtende konstruksjoner over tid.

Tiltak:

Det anbefales naermere undersgkelser for a avklare oppbygning og tilstand. Ved tegn til svak funksjon bgr tiltak som forbedret drenering og fuktsikring
vurderes.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Boligen har grunnmur i betong/stein og lettklinkerblokker samt betongsale stgpt mot byggegrunn.

En eventuell utvendig isolasjon lot seg ikke verifisere ved visuell inspeksjon. Basert pa oppfgringstidspunkt og tilgjengelig informasjon vurderes eventuell
isolasjon a vaere av eldre og lavere standard sammenlignet med dagens krav og byggeskikk.

Faktiske grunnforhold og eventuell fuktpavirkning kan ikke verifiseres innenfor rammen av visuell, ikke-inngripende befaring.

Det er registrert normal og forventet bruksslistajse, samt klimapakjenning.
| tillegg er det registrert mindre riss og sprekker i pusset overflate, dette anses kun som estetisk karakter, og er ikke uvanlig sett ut ifra alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Ved garasje er det Igsnet et omrade med puss fra grunnmur.

Avviket ma ses i sammenheng med punktet "forstgtningsmur".

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Lasnet puss kan gi gkt eksponering for fukt og pakjenninger mot grunnmuren. Over tid kan dette fgre til videre nedbrytning av overflaten og redusert
beskyttelse av konstruksjonen.

Tiltak:
Lgst materiale bgr fjernes og omradet utbedres med ny puss. Det anbefales samtidig a kontrollere underlaget for eventuelle fuktpavirkninger.

Forstgtningsmurer

Beskrivelse

Forstgtningsmur i betong ut fra fasade ved garasje.

Det er bygget levegg av trekonstruksjoner pa topp av mur.
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

1 - Det er pavist skjevheter i forstgtningsmuren.
Dette anses som arsak til puss har Igsnet ved garasje.
2 - Panel pa levegg ligger tett ned mot terreng.

Det er pavist forhgyede fuktverdier i panel (24%).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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-1:
Konsekvens:
Skjevheter kan tyde pa bevegelser eller svekkelser i konstruksjonen. Over tid kan dette pavirke stabiliteten og fgre til ytterligere deformasjoner dersom

forholdet utvikler seg.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa utviklingen og vurdere naermere kontroll av fagkyndig. Ved tegn til videre bevegelse bgr det gjennomfgres tiltak for a sikre

tilstrekkelig stabilitet.

-2:
Konsekvens:
Tett kontakt mellom panel og terreng gir gkt fuktbelastning pa treverket. Dette kan over tid fgre til rate og redusert levetid pa konstruksjonen.

Tiltak:
Det anbefales & etablere avstand mellom panel og terreng for & redusere fuktopptak. Nederste del av kledning bgr tilpasses slik at den ikke star i direkte

kontakt med bakken.

3D Terrengforhold

Beskrivelse

Tomten er beliggende pa et relativt flatt terreng.
Det er registrert fall ut fra bygningen.

Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall bort fra bygget for a lede overflatevann, herunder overvann og takvann, vekk fra veggliv. Der det benyttes
relativt vanntette overflatemasser, reduseres mengden vann som infiltrerer grunnen naer bygget.

Terreng bgr planeres med fall utover fra byggverket, normalt minimum 1:50 i en avstand pa minst 3 meter fra veggliv. Der terrengforholdene gjgr dette
vanskelig, kan alternative tiltak som fall langs vegg, avskjeaeringsgrgfter eller tilsvarende benyttes.

Opplysningene er av generell informativ karakter.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
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Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dGpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse
HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-awvik innebaerer ikke ngdvendigvis at det foreligger en pavist mangel eller et konkret problem, men kan veere basert pa manglende
dokumentasjon, malinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene fgres for a gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstas som en tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende
informasjon.

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 vaere 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.

| stgrre byggverk med boliger, som typisk er organisert som borettslag, aksjelag eller eierseksjonssameier, er det krav til at det skal foreligge brannteknisk
dokumentasjon for byggverket.
Det er ikke dokumentert at dette foreligger.

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

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

e Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

e Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Konsekvens/tiltak
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-1:

AVVIK:

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

Konsekvens:

Manglende rekkverk gir gkt risiko for fall ved bruk av trappen. Dette kan pavirke sikkerheten i daglig bruk, spesielt for barn og eldre.
Tiltak:

Det anbefales 3 montere rekkverk pa trappen for a sikre trygg ferdsel.

-2:

AVVIK:

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Konsekvens:

Manglende rekkverk medfgrer gkt risiko for fallulykker ved bruk av trappen, szerlig ved vate eller glatte forhold. Dette kan pavirke sikker ferdsel til og fra
bygningen.

Tiltak:

Det anbefales @ montere rekkverk pa utvendige trapper for a sikre trygg bruk.

-3:

AVVIK:

Det mangler handlgper pa vegg pa innvendige trapper.

Konsekvens:

Manglende handlgper gir redusert stgtte ved bruk av trappen. Dette kan gke risikoen for fall, spesielt ved daglig bruk og for personer med behov for
stagtte.

Tiltak:

Det anbefales @ montere handlgper pa vegg i trappelgpet for a sikre trygg ferdsel.

-4:

AVVIK:

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

Konsekvens:

For store apninger i rekkverket gir gkt risiko for at barn kan falle gjennom eller sette seg fast. Dette reduserer sikkerheten ved bruk av trappen.
Tiltak:

Det anbefales & utbedre rekkverket slik at apningene blir mindre og i trad med gjeldende sikkerhetskrav.

-5:

AVVIK:

Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

Konsekvens:

For store apninger i rekkverket gir gkt risiko for fall eller at barn kan komme seg gjennom apningene. Dette reduserer sikkerheten ved bruk av balkong
eller terrasse.

Tiltak:

Det anbefales a utbedre rekkverket slik at apningene tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.

-6:

AVVIK:

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

Konsekvens:

Manglende radonsperre og malinger gir usikkerhet om radonnivaet i boligen. Dersom radon forekommer i forhgyede konsentrasjoner, kan dette pavirke
innemiljg og helse over tid.

Tiltak:

Det anbefales & gjennomfgre radonmalinger for & avklare nivaet i boligen. Ved forhgyede verdier bgr det vurderes tiltak som reduserer
radonkonsentrasjonen, for eksempel etablering av radonsperre eller andre egnede Igsninger
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

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

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20891-26031 Befaringsdato:
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1, etasje 115 115 8
2. etasje 77 77 26
kjeller 75 27 102
SUM 267 27 34
SUM BRA 294
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e)
) Entré, gang, kontor/soverom,
1, etasje . .
stue/spisestue, kjgkken, tv-stue
2. etasje Gang, bad, 3 soverom, stue
) Gang, bod, bad, vaskerom/teknisk rom, .
kjeller ) Garasje
hobbyrom, trimrom
Oppdragsnr.: 20891-26031 Befaringsdato:  29.04.2026
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Ikke maleverdig areal Gulvareal

(ALH) (GUA)
115

11 88
1 103
12 306

Innglasset balkong
(BRA-b)
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l.etg:

Entré, gang, kontor/soverom, stue/spisestue, kjpkken, tv-stue.
Utgang fra kjgkken til terrasse, malt til ca. 8,3 m2.
Utgang fra stue til hage.

Takhgyde i stue er malt til ca. 2,66m.
Takhgyde i tv-stue er malt til ca. 2,46m.

2.etg:

Gang, bad, 3 soverom, stue.

Utgang fra gang til terrasse, malt til ca. 6,7 m2.

Utgang fra soverom og stue til takterrasse, malt til ca. 18,6 m2.

Pa grunn av skratak er det faktiske gulvarealet stgrre enn det maleverdig og oppgitte arealet, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).
Det maleverdige gulvarealet er malt til ca. 88 m2.

Takhgyde i stue er malt til ca. 2,63m.
Takhgyde i gang er malt til ca. 2,65m.

Kjeller:

Gang, bod, bad, vaskerom/tekn.rom, hobbyrom, trimrom.

Egen inngang til trimrom.

P& grunn av lav takhgyde i deler av bod, er det faktiske gulvarealet stgrre enn det méleverdig og oppgitte arealet, i henhold til gjeldende
maleregler (NS 3940).

Det maleverdige gulvarealet er malt til ca. 76 m2.

Takhgyde i hobbyrom er malt til ca. 2,03m.
Takhgyde i trimrom er malt til ca. 2,17m.

Garasje (BRA-e) er malt til ca. 27 m2.
Takhgyde er malt til ca. 2,07m.

Bemerkning:

I kjeller er det malt/observert takhgyde som ikke tilfredsstiller dagens krav til rom for varig opphold etter gjeldende regelverk (TEK). Rommene
kan derfor ikke godkjennes til varig opphold.

Pa befaringsdagen ble det ikke observert forhold som tilsier at rommene benyttes til varig opphold. Bruken fremstar i hovedsak som
sekundaerfunksjoner som lagring, teknisk bruk og trening.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebaerer at rom kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjpnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og rgmning.
Innbygde og plassbygde skap er skignnsmessig vurdert pa stedet.

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 og skratak er det utfordrende a utfgre eksakte arealmalinger. Det ma derfor kunne paregnes noe avvik i
forhold til gjeldende maleregler (NS3940). Da areal males pa stedet med enkel handholdt lasermaler kan avvik forekomme. Dersom areal er av
stor betydning for kjgper anbefales en laserscanning av hver etasje fgr kjgp.

Lovlighet

Byggetegninger
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Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Megler har oversendt godkjente byggemeldte tegninger datert 21.05.2003 for tidligere oppfert tilbygg, i dag benyttet som
trimrom i kjeller og TV-stue i 1. etasje.

Selger opplyser at det i 2021 er oppfert nytt tilbygg/entré pa ca. 5 m2. Det foreligger ikke sgknad eller gvrig
byggesaksdokumentasjon for tiltaket. Ut fra opplyst stgrrelse kan tiltaket veere omfattet av unntak fra sgknadsplikt etter plan-
og bygningslovgivningen, men dette er ikke kontrollert mot kommunale opplysninger eller gjeldende reguleringsforhold.
Kjgper overtar eventuell risiko knyttet til tiltakets offentligrettslige status.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: 2018 - Pusset opp bad i 2.etg, flis pa flis. Arbeid utfgrt av Scanflis AS
2021 - Bygget tilbygg (ny entré), skiftet deler av kledning, malt utvendig kledning, bygget terrasse ved kjgkken, montert ny
terrassedgr. Arbeidet utfgrt av Proffbygg AS.
2025/2026 - Utskifting av tak, inkludert takstein, slgyfer og lekter samt underlagspapp. Arbeid utfgrt av Tak og Byggpartner AS.
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Bekkeliveien 8 A, 0375 OSLO Taksator AS
Gnr31-Bnr 105 Olaf Helsets vei 6
0301 OSLO 0694 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
29.4.2026 Andre Svane Hansen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 31 105 1 1038.3 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Bekkeliveien 8 A

Hjemmelshaver
Skarbgvik Ole André, Kristoffersen Velaug Aakre

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet
Boligen ligger i et etablert boligomrade i bydel Ullern i Oslo kommune. Omradet bestar i hovedsak av smahusbebyggelse, primaert eneboliger

og tilhgrende sekundaerboliger.

Beliggenheten vurderes som attraktiv og rolig, med begrenset gjennomgangstrafikk. Eiendommen har en tilbaketrukket plassering i et
hgyereliggende terreng, noe som gir gode sol- og lysforhold samt en skjermet situasjon.

Det er god tilgang til offentlig kommunikasjon i neeromradet, med buss- og trikkeforbindelser innen gangavstand. Videre er det kort avstand til
et variert utvalg av servicefunksjoner, herunder dagligvareforretninger, kjspesentre og gvrige servicetilbud pa Skgyen og CC Vest.

Omradet har neaerhet til skoler, barnehager og idretts- og treningsfasiliteter. Det er ogsa gode rekreasjonsmuligheter i narliggende
grgntomrader.

Beliggenheten gir god tilgjengelighet til gvrige deler av Oslo via hovedveisystemet.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt.

Tomten er opparbeidet med gruslagt innkjgring, plen, beplantning, trzer, hellestein, skiferstein og et lite vannspeil.

Tinglyste/andre forhold

Dokumenter vil ligge hos meglerforetaket.
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Bekkeliveien 8 A, 0375 OSLO Taksator AS

Gnr 31 - Bnr 105 Olaf Helsets vei 6
0301 OSLO 0694 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 08.05.2026 Utfylt av selger. Gjennomgatt Nei
Eier 04.05.2026 Som paviste og ga opplysninger. Gjennomgatt Nei
Hj Ish ., el k . . .
Infoland.no 04.05.2026 jemmels ?ver(e), snr., eierbrok, gnr., Gjennomgétt Nei
bnr., byggear og tomtestgrrelse.
Tidligere - . . . .
. 24.06.2016 Div informasjon Gjennomgatt Nei
boligsalgsrapport

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 22.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Bekkeliveien 8 A, 0375 OSLO
Gnr 31 -Bnr 105
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 20891-26031

Befaringsdato: 29.04.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers

Egenerkleeringen er boli

e ——————————

[;TEE;.MD |

l

| 08.05.2026

stoffarsen, velaug Aakye

[ Krais
O ———

egenerkleering

gselgers egen beskrivelse av tilstanden til

boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal

til egenerkleeringen kan

du snakke med megleren som star for salget.

Sel gere Velaug Aakre Kristoffersen
Ole André Skarbgavik
Boligen + Boligen ble kjgpt 2016

Bekkeliveien 8A
03750slo

0301-31/105/0/1

Fremting

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1007260051 1



A\

Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Varmekabler pa bad i 2. etg. sluttet a virke.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2018
Firmanavn: Scanflis AS

Beskrivelse av arbeidet: Det bla lagt nye fliser over eksisterende fliser og nye varmekabler. Montert ny
baderomsinnredning fra Kvikk samt ny dusj. November 2018.

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2011
Firmanavn: Follo Rar AS

Beskrivelse av arbeidet: | teknisk rom modernisert avigpskum 2014. Nytt avlgpsrer fra 2. etg til kjeller
2011.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pé tak, yttervegg, vinduer, daerer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja
Liten vannlekkasje fra tak 2025. Ble utbedret med nytt tak desember 2025/januar 2026.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2026
Firmanavn: Tak og Bygg Partner AS

Beskrivelse av arbeidet: Helrenovering av tak. Det ble samtidig satt inn nye
takvindu.

5. Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere? 2
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+Ja
Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2021

Firmanavn: Proffbygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Etablering terrasse i forkant av dagens kjgkken samt ny entre. Kledning skiftet og huset
ble malt.

6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfort arbeid pa garasje eller @vrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vaert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stettemur, terrasse eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
+Ja

Liten lekkasje pa vannregr / brudd utvendig stoppekran mellom bolig og kommunal kum/rer.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2021
Firmanavn: Avavi AS

Beskrivelse av arbeidet: Fagmessig utbedret.

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2016
Firmanavn: Olimb Rgrfornying & Stake og Graveservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Fornyet avlgp til kommunalt anlegg med
strempe.

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrgnn, septiktank, pumpekum, avigpskvern eller
lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

+Ja

Tre ventiler for justering vannbaren varme defekt. Info ved forrige service, utfart av Vinderen Rar AS 2020, at
bytte av sensorer og ventiler ville lase det.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det finnes oljetank pa eiendommen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2011
Firmanavn: Nordlys AS

Beskrivelse av arbeidet: Fonying av hele el. anlegget samt installasjon
jordvarmeanlegg.

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

+Ja
Pabygg med utvidelse av kjeller og 1. etg 2003.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Dokumenter hos Plan og Bygg

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Utfart mellom 16/12 2014 - 02/04 2015 av Landauer Nordic, Ferdigstil 4.10-1015.

Soverom kjeller maleverdi 41 +/-10 arsmiddelverde Bg/m3: 30
Stue 1 etage 65 +/- 20 &rsmiddelverdi bg/m 49

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart méalinger
for boligen?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?
Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strem til fast pris pé& 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med

Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



VEDTEKTER FOR EIERSEKSJONSSAMEIET BEKKELIVEIEN 8

§ 1 Eiendommen

Sameiet bestar av gnr. 31, bnr. 105 i Oslo kommune. Sameiet er oppdelt i to
boligseksjoner i henhold til eierseksjonsloven.

8§ 2 Tilleggsdeler og fellesareal
Seksjonenes bruksenheter omfatter, i tillegg til hoveddelen (boligene) tilleggsdeler i
henhold til vedlagte seksjonsbegjaering og reseksjoneringsbegjaering.

Tilleggsdelene inngar i den respektive bruksenheten og disponeres av seksjonseieren pa
lik linje med hoveddelen.

For fellesarealet gjelder fglgende:
+ Fellesarealet skal holdes fritt for lagring av gjenstander, tilhengere eller avfall,
med mindre annet er avtalt skriftlig mellom seksjonseierne.
«  Felles avfallsdunker er markert med lilla farge pa vedlagte situasjonskart.

« Seksjon 2 (Bekkeliveien 8B) har eksklusiv parkeringsrett i fellesarealet markert
med svart pa situasjonskartet. Seksjon 1 har ikke adgang til & parkere p& dette
arealet, men har rett til 8 bruke arealet til pd- og avlasting.

8§ 3 Vedlikehold av uteareal

Hver seksjonseier har fullt ansvar for vedlikehold av sitt eksklusive bruksareal, (inklusive
tilleggsdeler), herunder gressklipping, snemaking, stell av planter og vedlikehold av
gjerder.

Kostnader til drift og vedlikehold av fellesarealet deles iht. sameiebrgk.

§ 4 Vedlikehold av bygningsmassen
Uavhengig av eierseksjonslovens hovedregel gjelder fglgende for dette sameiet:
» Hver seksjonseier har fullt ansvar for utvendig og innvendig vedlikehold av sin

enebolig, herunder men ikke begrenset til kostnader til tak, fasade, vinduer, dgrer
0g grunnmur.

« Kostnader til vedlikehold av den enkelte bolig baeres av den respektive
seksjonseieren alene.

§ 5 Styre

Sameiet ledes av et styre bestdende av begge seksjonseiere. Hver seksjonseier er fast
styremedlem i kraft av & vaere eier av sin seksjon.

Styret er beslutningsdyktig ndr begge styremedlemmer er til stede eller har avgitt
skriftlig stemme.

Styret representerer sameiet utad og tegner sameiet i fellesanliggender. Styret kan ikke
forplikte den enkelte seksjonseier utover det som fglger av loven eller disse vedtektene.

Ved salg eller overdragelse av en seksjon trer den nye seksjonseieren automatisk inn
som styremedlem fra overtakelsestidspunktet.
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§ 6 Byggetiltak pa uteareal

Oppfaring av boder, terrasser, pergolaer, gjerder eller andre faste installasjoner p
seksjonseiernes tilleggsdel krever skriftlig samtykke fra den andre seksjonseieren dersom
tiltaket er til sjenanse for utsikt, solforhold eller nabolagets karakter. Vanlig
offentligrettslig sgknadsplikt gjelder i tillegg.

8§ 7 Endring av vedtekter
Endring av disse vedtektene krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere.

Disse vedtektene erstatter tidligere vedtekter for sameiet.

Oslo, 19. mai 2026



Areal skravert med ragdt skal veere tilleggsareal til seksjon 1

Areal skravert med blatt skal vaere tilleggsareal til seksjon 2

Seksjon 2 (Bekkeliveien 8B) har eksklusiv parkeringsrett p4 areal skravert sort.
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PLAN 1. ETASJE - MED NYTT TILBYGG

Oppdragsgiver: | David Jacobsen Dato: | 21. mai 2003
Gardsnummer: | 31 Tegning nr.:
Bruksnummer: | 105

Bekkeliv 8 — Skayen — OSLO 0375

Alle mal i mm

Ikke skalert
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FASADE @ST (havefasade) - MED NYTT TILBYGG
Oppdragsgiver: | David Jacobsen Dato: [21. mai 2003
Gardsnummer: | 31 Tegning nr.:

Bruksnummer: | 105

Bekkeliv 8 — Skeyen — OSLO 0375 lkke skalert

Crystal Precision

Crystal Precision as <~ Postboks 121 - 3160 Stokke < NO: 968099310 mva
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FASADE NORD - MED NYTT TILBYGG
Oppdragsgiver: | David Jacobsen Dato: | 21. mai 2003
Gardsnummer: | 31 Tegning nr.:

Bruksnummer: | 105

Ikke skalert

Bekkeliv 8 — Skeyen — OSLO 0375
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FASADE SYD - MED NYTT TILBYGG

Oppdragsgiver: | David Jacobsen Dato: | 21. mai 2003
Gardsnummer: | 31 Tegning nr.:
Bruksnummer: | 105

Bekkeliv 8 — Skeyen — OSLO 0375

Ikke skalert
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Sindre Holt
BEKKELIVEIEN 8A

Dato: 16.04.2026

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon

Bestillingsnr.: 86530673
9132450

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.31 BNR. 105

Vi viser til bestilling av 20260416 for BEKKELIVEIEN 8A.

GNR. 31 BNR. 105

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 24.10.1924.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fert i eiendomsregisteret i Oslo, er

1039 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.

Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder

[ § ol Plan- og hygningsetaten Besoksadresse:
s, Bt Wahls gate 1, 0187 Oslo
i ] ot Boles 364 Sentrum

- . 0102 Oslo www pbe oslo kommune no
L 1 | MY

Sentralbord: 02 180 Banlgiro: 6003.05.58520
Kundesenteret: 2345 10 00 Orgar 971040 823 MV A
Telefaks: 23491001

E-post: postmettak@npbe.oslo.kommune,. no
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Nabolagsprofil

Bekkeliveien 8A - Nabolaget Heggeli spndre/Nordre Skgyen - vurdert av 82 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Husdyreiere
e Etablerere

Offentlig transport
2 Hoff terrasse 7 min %
Linje 40 0.6 km
® Hoff 10 min %
Linje 13 0.9 km
@ Smestad 13 min %
Linje 2,3 T km
8@ Skgyen stasjon 13 min &
Totalt 9 ulike linjer 1.1 km
@ OsloS 13 min &
Totalt 24 ulike linjer 7.4 km
Skoler
Smestad skole (1-7 kl.) 6 min %
538 elever, 31 klasser 0.5km
Skgyen skole (1-7 kl.) 13 min %
672 elever, 38 klasser 1.7 km
Majorstuen skole (1-10 kl.) 5min &
658 elever, 43 klasser 2.3km
Ris skole (8-10 kl.) 6 min &
644 elever, 46 klasser 3km
Fagerborg skole (8-10 kl.) 9 min &
416 elever, 25 klasser 3.7 km
Ullern videregdende skole 22 min %
530 elever, 20 klasser 1.8 km
Persbraten videregaende skole 7 min &
650 elever, 25 klasser 3.1 km

100

RN

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 91/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

157 %
147 %
14.5%

11 %
57 %
25.6 %
21.2%

6.5 %
7.2%

=

38.5%
39.3%
389%

19.2%

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

I Heggeli sgndre/Nordre Skg... 1497 620
. Oslo og omegn 999 185 490 708
B Norge 5425412 2654 586
Barnehager

Nedre Silkestra barnehage (1-5 ar) 4 min %
18 barn 0.4 km
Skgyen Terrasse barnehage (1-5 ar) 6 min &
40 barn 0.5km
Nordjordet barnehage (1-5 ér) 6 min A&
57 barn 0.5km
Dagligvare
Naerbutikken Skayen 6 min %
PostNord, sgndagsapent 0.5km
Rema 1000 Mgllhausen Torg 7 min %
PostNord 0.6 km



Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
g 2. Tog/t-bane
ol 3. Sykkel

? Gateparkering
@ Lett95/100

o, Stgynivaet
< Lite stgyniva 93/100

w  Kvalitet pa barnehagene

““ Veldig bra 90/100

Sport

@ (@vresilkestrd 3min %
Ballspill 0.3 km

@ Smestadbanen kunstgress 6 min %
Ballspill 0.5km

& SATS Hoff 11 min %

& SATS Sjplyst 18 min #

Boligmasse

B 29% enebolig

B 27% rekkehus

B 27% blokk
17% annet

«Trives godt her. Sentralt. Lett tilgang
til Oslo Sentrum samtidig som
Frognerparken er like i neerheten»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Mgllhausen Torg 8 min %
10 Apotek 1 Skgyen 8 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 21% i barnehagealder
B 38%6-12ar
B 23%13-154r

19% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

m

nslig m. barn

m II
>S5
@
=
c
o
o)
-
35

Flerfamilier

o

% 47%

B Heggeli sendre/Nordre Skgyen
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 37% 33%
Ikke gift 50% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 4% 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 2026
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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 2026



Oversiktskart

Adr.: Bekkeliveien 8 A Bydel : ULLERN
Gnrbnr: 31/105 Skolekrets (2020/2021): Skeyen
N
fig
=3 =
e ‘{'6‘7«9/
L Ty
b En
ki
& &
g & & Heggeli
Fou A0 &
= & &
i) b g =
3 ) g
& &
3
ﬁl AZ.
Qy i
= =
frpeze’} -x:gs
e T~
A L7
e =
X 5
.‘\.\‘?) a’_g: §}‘
~ i s
£ o7 \?Cb &
& £
4 e a2 gt £\
5 ) & 5 ©F
g o 95 7 ol
= & f-‘tg’ .Bekke_u,-bakke” ‘;‘}_:v
e
\\Nﬂlr@% =
cr =3
£ [&] e &
o P 5 &
- o cuid &
L o=
2 5
'O & 5 =
S s
\?‘6\? h_:_z, Yadre Silkestry
.
Skayen
idretishall
\ﬁde\reicn
i b
= =,
= L7
g =
o
et
2 eaaet™®
D
= a5@ Skeyen
=] et
5 ot 3
£ [
& =
s o
&
fa"’b‘p ‘E:_‘Ia
& . &
o - 4
5y & =5, oo
2 & g, St &
£ > < &
5 & %, &
[ Oslo kemmune, Plan- og bygnir 1 2025 % i =
Malestokk 1: 7 500 (A4)
Balig Off friomrade
@ Adressefeiendom

Dato: 16.04.2026
= = = = Markagrense

Jernbane
T-bane ——— Vi

Andre byge

103



594000 594100

| (© ® g/ K 3 S / "
) S - 7/ 0
z . / g Y N 9 2N //

Felles are: B81/243" X.. &
@Vedt.13,12.5 o,
(S-480

6645000
6645000

; © ¥ 31/467 4 )
& /s Q. v AL L
N
S & A %, & 317107
® £ 7 Y ko ] L
% 5 g ! 1 ©  31/96 (“xapzf)/” A
Yo 7| \ S & LAY "')\ / &L @ & 4 ) va
o & s
e i ANLATS 4 g 3

1

o S // 2 N &/ ® 317320
) V4 5 s E?@J 24 A
7 o
74 Hra 17116 .
) 20, 153,063 1/307 "
/ X reg.be: > ©31/98
/ = YN6.4:30.5. 96/2023902

yA MIPE.FORBAMOT TILT. 2204703 ) © N
& 2t & 2 3

6644900
6644900

D &
o 31/105
O o @

. £ g ,
AT T ' E% Hogprrade_/

6118

4229 g ©(2000 —

©
& 4 (5% @

1o 31104 ©
Ec4 Y & @

@

886 ~ —a 7'U—J

T 1 A% 9BRIC|9D
()

B 41891 Taoil @
®

N

T
ol |

6644800

= - =
,5?(11?.79 g 5

31/141 \‘ Silkestra \

Friomrade
| (park, lek, idrett, turvei, ridesf
| S-2437, 26.11.79

Ridesti

593900 594000 ] 594100

*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Reguleringskart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
OS [0 bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 16.04.2026 - Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
X - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. . _

Maélestokk 1:1000 - Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. Se tegnforklaring pa eget ark

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 156178/ 86530673 Deres ref.:

Hoydereferanser Adresse: Bekkeliveien 8

- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:

- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 31/105
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
313 - Skulder/bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

-------------- 313 - Skulder - bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — - 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelapig plan
= === Plangrense (gammel lov)

——— —— Grense for bebyggelse
+———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

z Oppheving av eiendomsgrense
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@ Oslo

Dato: 16.04.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 156178/86530673

Deres ref.:

594000 594300

594000 594300
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - N ? =

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

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

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— wTUurvei
@ 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
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

I H570 - Bevaring kulturmilje

A

IR SO DL ENONNEEN

HP4

[,

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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Oslo

S-4220

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

Vedtaksdato: 15.03.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200913489

Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Se sak 200913489, endret reg.best.

Knytning(er) mot andre planer: 200401057, V040711, V121214, V240614,V021012,
V051114

Dokumentet bestar av 10 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten \B/;eﬁf)sksgggelssgiw Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Postagresse’- Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Seﬁtrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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OSLO KOMMUNE
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015.

Se endret reg.best. ,vedt. 17.11.2008 (V171108).

Mindre vesentlig reguleringsendring for tre eiendommer (gnr.125 bnr.128, gnr.58 bnr.47 og
gnr.27 bnr.465). Slik at arkeologisk utgravning av bergrte automatisk fredete kulturminner sikres
for seknad om tiltak kan behandles.

Se endret reg.best. ,vedt.04.07.2011(V040711)

Smad reguleringsendringer for tre eiendommer, (gnr.48/ bnr.21, gnr. 48/ bnr.27, gnr.10/ bnr.281).
Slik at det foretas arkeologisk underspkelse, for at bergrte automatisk fredete kulturminner
ivaretas og sikres for tiltak igangsettes".

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

Smda reguleringsendringer for eiendommen gnr.27/ bnr.482. Slik at det foretas arkeologisk
underspkelse for at bergrte automatisk fredete kulturminner ivaretas og sikres for tiltak
igangsettes.

Se endret reg.best., vedt. 24.06.2014 (V240614)

I Bergsalléen 8A, gnr 48,bnr. 331, skal det foretas arkeologisk utgravning av de bergrte
automatisk fredete kulturminner, id 170362, fgr iverksetting av byggetiltak. Det skal tas kontakt
med Byantikvaren i Oslo umiddelbart etter spknad om tiltak har kommet inn, slik at omfanget av
den arkeologiske undersgkelsen kan fastsettes.

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

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

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid for tiltaket skal gjennomfores slik at
omfanget av de arkeologiske granskningene kan fastsettes.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SMAHUSOMRADER I OSLOS YTRE BY
(S-4220) (Med endrede §§ 6,7, 8, 9, 10, 12, 18 og 20).

Paragraf 1-20
§ 1 Avgrensning

Disse reguleringsbestemmelser gjelder for de omrader som er vist pa plankart merket BOP-
200401057 (i malestokk 1:5000), datert 01.03.2004 og revidert 10.02.2006.

§ 2 Reguleringsformal

Omradet reguleres til byggeomrade for boliger. Innenfor planomradet opprettholdes gjeldende
reguleringsplaner for andre formal enn byggeomrader for boliger.

Automatisk fredete kulturminner som er avmerket pa plankartet reguleres til spesialomrader
bevaring/automatisk fredete kulturminner/boliger.

§ 3 Hensikten med reguleringsplanen

Hensikten med reguleringsplanen er a legge til rette for en utvikling i planomradet med
bebyggelse med smahuskarakter, og a opprettholde og styrke smahusomradenes kvaliteter. Planen
skal ivareta omradenes estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige og miljgmessige kvaliteter
knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap, vegetasjon og biologisk mangfold.

§ 4 Bebyggelsesplan

Tiltak med 10 eller flere nye boenheter kan bare oppfgres pa grunnlag av godkjent
bebyggelsesplan.

§ 5 Utomhusplan

Ved innsendelse av sgknad om tillatelse til tiltak kreves utomhusplan. Denne skal vise bade
eksisterende og planert terreng for eiendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, samt
opparbeiding av utearealene.

Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med godkjent utomhusplan méa
vaere utfort fgr midlertidig brukstillatelse gis.

For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet kan kommunen forenkle kravet til
dokumentasjon.

§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning

6.1
Nearomradets landskap/terreng, grgntdrag og bebyggelsesstruktur skal vere fgrende ved
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.



Fglgende definisjoner legges til grunn:

a. Med neromrade menes et omrade som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer
som er gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som fglger
av figur la-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert neeromrade der det er
naturlig at et stgrre eller mindre omrade ses i sammenheng.

| Endom med byggetiltk
|_ |_ Tilgrensende ekndomemes
—_— —T e B0 it =] I 84 i imme] jenboende clendommer
Elendommer langs til-
ggende gaser innen BO meter
Eiencammer utenfor
I neeromradedefinision
Figur la : Figur 1b: Figur Ic:
Neeromrade der tiltak ligger Neeromrade der tiltak liggeri ~ Neeromrade der tiltak ligger bak
langs vei/gate vei-/gatekryss bebyggelse langs vei/gate

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

c. Enhetlig bebyggelsesstruktur betyr at minst 3/4 av bygningene i nzromradet har lik
plassering og gruppering i forhold til ovennevnte elementer.

d. Med grgntdrag menes vegetasjonsbelter som strekker seg over flere eiendommer.

6.2

Kommunen skal godkjenne tiltakets plassering. Ved plassering av tiltak skal bebyggelsesstruktur
for eiendommer langs samme side av vei i neeromradet vektlegges. Dersom tiltaket ikke er
lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse pa tilgrensende eiendommer vere fgrende.

I omrader med stgrre bygningsvolumer i eksisterende bebyggelse skal nye boligenheter samles i
volumer av tilsvarende stgrrelse.

6.3
Tiltak innenfor neeromrader med enhetlig bebyggelsesstruktur skal viderefgre denne. Der
bebyggelsen i neeromradet har enhetlig avstand til vei skal denne avstanden opprettholdes.

Ny bebyggelsesstruktur innenfor enhetlige omrader kan tillates, dersom denne kan viderefgres
over flere eiendommer i neromradet pa en slik mate at en enhetlig bebyggelsesstruktur sikres.

6.4
I nzeromrader uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse
plasseres i nyskapende strukturer, og disse skal binde omradet sammen.
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6.5

Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) skal det legges stor vekt pa bevaring av
eksisterende terreng og vegetasjon. Terrenginngrep for & oppna hgyere utnyttelse, annen
plassering eller hgyere gesims- og terrenghgyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for
tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengniva.

Fglgende unntak tillates:
a. Pa flate og svakt skranende tomter skal samlet hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer ved bebyggelse maksimalt vere 0,5 meter.
b. For skranende tomter med fall 1:6 — 1:3 skal hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer samlet ikke overskride 1 meter.
c. For bratte tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer samlet ikke overskride 1,5 meter.

Ved terrassering av terrenginngrep som nevnt i b og ¢ skal maksimal utstrekning og minste
avstand mellom terrenginngrepene vare 6 m i terrengets fallretning.

Terrengmessig overgang til naboeiendommer skal gis en naturlig utforming. Det skal ikke
etableres stgttemurer, fyllinger, og/eller skjeringer med samlet hgyde pa mer enn 0,5 meter
nzrmere enn 4 meter fra nabogrense.

Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjgrsel og parkering.

6.6
Maksimalt 40 % av tomtens areal, inklusive bebygd areal (BY A), kan opparbeides med harde,
vann-ugjennomtrengelige overflater. Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom.

6.7

Nye tiltak skal plasseres slik at stgrre treer bevares. Med stgrre traer menes trer med
stammeomkrets over 90 cm, malt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass pa eiendommen i
plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som stgrste omkrets for
treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen tillates ikke.

§ 7 Utforming av bebyggelse

Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet.

Nye tiltak skal ha sméhuskarakter og stgrrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i
neromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse:
Hgyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk, hvorav takform
og/eller materialbruk skal vere et av elementene.

I neromrader med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes
fra eksisterende bebyggelse.



§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse

Ved behandlingen av sgknadspliktige tiltak samt ved behandling av bebyggelsesplaner skal
spgrsmalet om bevaring avklares med antikvarisk myndighet (Byantikvaren).

Der det er enkeltbygg av seerlig arkitektonisk eller historisk betydning pa eiendommen, eller
eiendommen inngar i grupper av bygninger som sammen utgjgr et spesielt verdifullt kulturmiljg,
skal nybygg plasseres slik at eksisterende bevaringsverdig bebyggelse kan bevares.
”Moderhusets” (det eksisterende bevaringsverdige huset) ordensprinsipper og formingsfaktorer
skal vere fgrende for plassering og utforming av ny bebyggelse, slik at bebyggelsen pa
eiendommen samlet far en helhetlig karakter og "moderhuset” et romslig uteareal foran sin
hovedfasade.

§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjg og vassdrag

Apne strekninger av bekker, elver, vann, dammer og tjern skal opprettholdes. Der nye tiltak
bergrer lukkede elver eller bekker skal gjenapning av disse vurderes.

Tiltak ma ikke gjennomfgres neermere enn 20 m fra vannkant mot vassdrags hovedlgp eller 12 m
fra vannkant mot vassdrags sidelgp. De samme avstandene gjelder ogsa for graving, sprenging og
andre fyllingsarbeider. Avstand males ut fra normal vannstand. Hovedlgp og sidelgp defineres
som i kommende Grgntplan i Oslo.

I omrader markert A pa plankartet gjelder byggegrense mot bekk som vist pa plankartet.

I omréader pa Bygdgy som ikke omfattes av S-4726 “Reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt 12.06.2013, og som er markert B
pa plankartet, gjelder byggegrense mot sjgen som vist pa kartet. I disse omradene kan det likevel
tillates brygge, utenfor byggegrense, pa inntil 8 m2 pr. eiendom. Stgrste lengde langs strandlinje
skal ikke overstige 6 meter. Stgrste lengde fra strandlinje, eller stgrste utstikk fra strandlinje ved
normal vannstand, skal ikke overstige 6 meter. Brygger skal utformes og plasseres slik at allmenn
ferdsel pa sjgen ikke hindres.

§ 10 Bebyggelse, hgyder og grad av utnyttelse

Det tillates inntil 24 % bebygd areal (BYA) pa den enkelte tomt. Omrader langs bekkedrag
(markert A pa plankartet) og omrader pa Bygdgy (markert B pa plankartet) som ikke omfattes av
S-4726, "Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt
12.06.2013, tillates bebygd areal (BYA) inntil 18 %.

Fglgende hgyder tillates:

a. Gesimshgyde inntil 6,5 meter og mgnehgyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak
tillates hgyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse
med flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle hgyder males ut fra eksisterende terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.
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b. De tillatte gesims- og mgnehgyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale hgyde (HT) ikke
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale hgyde er samlet hgyde pa bygning og laveste punkt
for stgttemurer, skjeringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og males som vist
pa figur 2a og 2b:

HT

EKSISTERENDE
TERRENG

FXRIATERENDE
TERREND

Figur 2a Figur 2b

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i neeromradet har gesims- og
mgnehgyder som overstiger de angitte hgyder angitt under a) med mer enn 1 meter, kan
kommunen ut fra disse hgydene fastsette gesims- og mgnehgyde for det omsgkte tiltaket
opp til den hgyde som er dominerende for omradet.

I sgknad om tiltak skal gesims- og m@gnehgyder, samt hgyder for eksisterende og planert terreng
angis med kotetall.

Anlegg under bakken skal i hovedsak plasseres under bygningens fotavtrykk, og maksimalt
utgjgre 30 % av tomtens areal.

Parkeringsplasser pa terreng, dvs. frittstaende, i carport eller garasje, skal veere minimum 18 m2
per plass og medregnes i bebygd areal (BYA). Ved fire eller flere boenheter skal minimum 25 %
av parkeringsplassene, dog minst en plass, ligge pa terreng og vere felles for beboerne. Felles P-
plasser pa terreng skal ikke vare overbygd. Ved parkeringsanlegg i kjeller skal hver plass ha en
minstestgrrelse pa 2,5 x 5,0 meter.

§ 11 Minste stgrrelse pa boligtomter

Minste tomtestgrrelse skal vaere 600 m2.
Tomter pa under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent sgknad om tillatelse for
nytt tiltak eller det ligger eksisterende bygning pa eiendommen som gnskes fradelt.

Slik fradeling, eller fradeling til tomter pa over 600 m2, kan godkjennes hvis gvrige krav i plan-
og bygningsloven og reguleringsbestemmelsene er oppfylt.

§ 12 Uteoppholdsareal

Det skal settes av uteoppholdsareal etter fglgende norm.:



a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger.

b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller stgrre enn 55 m2 i annen
boligbebyggelse/ boligtype enn ene- eller tomannsbolig.

¢. Minimum 50 m2 per boenhet/leilighet der BRA er mindre enn 55 m2 i annen
boligbebyggelse/ boligtype.

Arealnormen gjelder bade for nye boliger og for eksisterende boliger pa eiendommer hvor det
skal gjennomfgres tiltak. Arealnormen gjelder ogsa ved endring av antall eller stgrrelse pa
leiligheter i eksisterende bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.

Minst 3/4 av uteoppholdsarealet skal vere pa terreng. Takterrasser medregnes i uteoppholdsareal.
Arealer brattere enn 1:3 etter planering tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.

Uteoppholdsareal skal plasseres best mulig i forhold til sol og stgy/andre miljgbelastninger, skal
vare egnet for aktivitet og lek og skal ligge godt tilgjengelig fra boligen. Ved 2 — 4 boenheter skal
uteoppholdsareal pa terreng innbefatte ett samlet areal med en minste stgrrelse pa 8 x 8 meter per
boenhet.

Ved tiltak med fem eller flere boenheter skal minimum 1/4 av uteoppholdsarealet vare et felles
uteoppholdsareal pa terreng med en minste stgrrelse pa 8 x 12 meter. Felles uteoppholdsareal pa
nordsiden av bebyggelse tillates ikke.

Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet.
Arealer som er ment & tjene som felles oppholds-, leke- eller parkeringsareal, jfr.§10, for

eiendommen, kan ikke tillegges enkeltseksjoner som tilleggsareal dersom eiendommen blir
seksjonert, jfr. § 20b.

§ 13 Parkering

Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for
Oslo kommune, apen by.

§ 14 Veier

Langs veier med kapasitetsproblemer eller trafikkfarlige strekninger kan den nye bebyggelsens
pavirkning pa trafikksituasjonen kreves utredet av utbygger.

Ved tillatelse til deling av eiendom eller byggetiltak kan det settes krav til veiopparbeidelse.

Kommunen kan kreve oppfgrt gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi
bestemte krav til utforming, hgyde, osv.
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§15 Stgy

Der stgyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for stgy,
ma plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende stgyniva foreligge sammen med sgknad om
tillatelse til tiltak. Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle
stgybeskyttelsestiltak skal vere ferdig opparbeidede fgr midlertidig brukstillatelse gis.

§ 16 Luftforurensing

I omrader der grenseverdiene for lokal luftkvalitet kan bli overskredet, skal arealer ikke fradeles
eller bebygges uten at det gjennomfgres tiltak som vil gi tilfredsstillende luftkvalitet.

§ 17 Jordforurensning

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at ngdvendige tiltak gjennomfgres.

§ 18 Automatisk fredete kulturminner — forholdet til lov om kulturminner og
rekkefglgebestemmelser

De automatisk fredete kulturminnene som er regulert til spesialomrader bevaring/automatisk
fredete kulturminner/boliger skal forvaltes i henhold til lov om kulturminner av 09.06.1978 nr. 50
(kulturminneloven).

For tillatelse etter plan- og bygningsloven kan gis, mé forholdet til automatisk fredete
kulturminner vere avklart i samsvar med kulturminneloven, jfr. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10.
Dette innebzrer at automatisk fredete kulturminner for det samlede tiltaket ma registreres. Hvor
slike kulturminner pavises ma kulturminnemyndighetene vurdere om tillatelse til inngrep kan gis
og eventuelt fastsette vilkar for dette, jf. kulturminneloven §§ 8 og 9, og kommunen ma fglge opp
med ngdvendige reguleringsendringer (formal og/eller bestemmelser).

§ 19 Strgkstjenlig virksomhet

Ny eller utvidelse av eksisterende strgkstjenlig virksomhet samt bruksendring til disse formal
tillates, forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenlig for boligstrgket. Tiltaket forutsettes
ikke a medfgre vesentlig gkning av miljgbelastninger pa neromradet.

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

§ 20 Dokumentasjon

Seknad om tiltak skal inneholde:

a. Analyse og beskrivelse av neromradets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse
innplassert.



b. Disponering av eiendommen til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med
vegetasjon. Ved felles uteoppholdsareal skal avgrensning av private og felles
uteoppholdsareal og hvordan 60 % vanngjennomtrengelige arealer sikres, vises. Stgrre,
eksisterende treer med avsatt plass til rotsone skal inntegnes.

c. Eksisterende og ny bebyggelses ngyaktige plassering pa eiendommen i forhold til
nabogrenser, veier, annen bebyggelse, stier, bekker med mer.

d. Kotesatt eksisterende og planert terreng pa eiendommen og tilstgtende arealer.

e. Bebyggelsens hgyder, kote- og malsatt, og utforming sammen med eksisterende
bebyggelse pa naboeiendommer i neromradet.

f. Analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning pa naboeiendommer i forhold til sol ved
jevndggn kl. 15:00, samt miljgbelastninger, herunder lokale trafikkforhold.

g. Tiltakets plantegninger, snitt og fasader med tilgrensende nabobebyggelse vist.

h. Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd, ikke kommer i konflikt med
automatisk fredete kulturminner etter kulturminneloven.

i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold.

Marksikringsplan som redegjgr for sikring av stgrre treer og terreng i byggeperioden.

k. Redegjgrelse for lokal handtering av overvann.

—.

Der kommunen finner det ngdvendig kan det kreves ytterligere dokumentasjon.
For fradeling av eiendom, mindre byggetiltak og andre mindre anlegg kan kommunen forenkle
kravene til dokumentasjon.

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved
bystyrets vedtak av 15.03.2006, sak 80,
revidert ved
bystyrets vedtak av 12.06.2013, sak 238,
byutviklingskomiteens vedtak av 17.03.2015, sak 57.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013.

Signy Volden, bem
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== Oslo kommune
©

N Oslo pian. og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fplger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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OSLO KOMMUNE skjeter herved sin eiendonm

GNR. 31 . BNR. 105 i oOslo

|til TORILL JACOBSEN

fedselsnumner 210249 - for en kjgpesun

éStDr kr. 143 354,40 kroneretthundreogfertitretusentrehundreogfemtifire40/100

Det skal pd eiendommen i fremtiden hvile fglgende heftelser:

1.

Vegetasjon pliktes fjernet uten vederlag i den utstrekning
det er nedvendig for ferdsel eller veivedlikehold. For
pvrig kan sterre trer ikke hugges uten etter samtykke fra
kommunen (park- og idrettsvesenet). Kommunen har rett til
uten erstatning 4 plante trer og sette ledning/lykte-
stolper like p3d innsiden av grensen langs offentlig wvei,
plass o.1. :

I de tilfeller vei ikke opparbeides i full regulert
bredde, skal kommunens areal mellom reguleringslinjen og
veien langs tomten settes i stand og vedlikeholdes av
tomteeieren. Inngjerdes dette sammen med tomten plikter
eieren 4 flytte gjerdet vederlagsfritt hvis veien utvides.
Kommunen har rett til 4 brgyte sng inn pd dette arealet.

Eieren plikter 4 holde tomten i ordentlig stand. Blir
vedlikeholdet forspmt, kan kommunen la det utfpre pa
eierens bekostning.

Dette gjelder ogsd avkjerslers tilknytning til veiene samt

de opparbeidede veler som kommunen ikke har overtatt til
vedlikehold.

Mot niverende og framtidige gater, plasser, parker og
lignende kommunal eiendom padhviler gjerdeholdet tomte-
eieren alene. Dersom dette ikke blir overholdt av eleren,
kan kommunen se¢rge for arbeidet for eierens regning.
Gjerdeplikten er stedsevarig, jfr. § 2 1 Lov om granne-
gjerde. Ellers fordeles gjerdeholdet etter bestemmelsene i
Lov onm grannegjerde.

Kommunen har rett til & legge og ha liggende ledninger,
kummer o.l. i eller over den ubebygde del av tomten samt
rett til atkomst for anlegg og vedlikehold. Kommunen har
ogsd rett til & sette opp nettstasjon (transformator).
Hvie slikt anleggsarbeid har skadet opparbeidet del av
eiendomzmen, skal den bringes i tidligere stand for kom-
nunens regnitng .

Side 1 av 2
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N
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Side 2 av 2

Eieren plikter 3 avstd nedvendig ubebygget grunn til vei-

utvidelse, nedvendig atkomst for nabotomt og nettstasjon .
(transformator) samt fellesarealer og fellesanlegg av den

art som er omhandlet i bygningslovens § 52, Avstldelsen

skjer mot erstatning 1 den utstrekning eieren ikke plikter

A avstd grunnen vederlagsfritt. I mangel av enighet om
erstatningens sterrelse avgjeres spersmdlet ved etter-

felgende rettslig skjenn eller voldgift etter tvml. kap.

32 etter kommunens valg.

Tilsyn med og reparasjon av anleggene md ikke hindres

eller vanskeliggjeres ved anlegg eller bebyggelse. Derson .
eierens bygge- eller anleggsarbeider ngdvendiggisr om-

legging av ledninger som forefinnes pa tomten, plikter

eieren 4 legge om disse sd fremt kommunen krever det.

Eieren er forpliktet til etter nermere bestemmelse av

kommunen (vannverket) 4 nytte og betale de stikkledninger .
(vann- og avlgpsledninger) som legges av kommunen. Tomte-—

eieren overtar eiendomsretten og vedlikeholdsplikten av
digse stikkledningene.

Kommunen betinger seg stedsevarig rett til 3 ha kommunale

eksisterende installasjoner fortsatt verende pa elen-
dommen.

4. Kommunen samtykker i at den festekontrakt som hviler pi
eiendommen blir slettet. Slettelsen skal gjelde kontrakten

i sin helhet, ogsi for si vidt den omfatter fradelte are-
aler, f.eks. veigrunn o.1l.

Oslo, den 28. mal 1986
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

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

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

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

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

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

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

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

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



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

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

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

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for 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 eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Bekkeliveien 8A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0375 0SLO Saksbehandler: @yvind Gabrielsen
Telefon: 951 07 887
Oppdragsnummer: E-post: oyvind.gabrielsen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: 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 fgrste 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 star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende 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:

Fadselsnr. (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




akuv.

Tar deg videre



