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Tomannsbolig med
panoramautsikt over Oslo - 2
terrasser - 3 bad - Dobbelgarasje -
Kjeller - Montebello
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Eiendomsmeglerfullmektig

Leopold Mortvedt Nicolaus

Mobil 954 54 241
E-post  leopold.mortvedt.nicolaus@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.:

2 Sondrevegen 32

Kr 15990 000,-
Kr 401 100,-

Kr 16391 100,-
Grethe Eithun
Tor Ove Horstad

Tomannsbolig
Eiet

1964

208/208 kvm
1423 m?

2

&

Gnr. 29, bnr. 520
:

1007250042

Tomannsbolig med
fantastisk utsikt - Hage - 2
terrasser - 3 bad -
Montebello

Lys og romslig tomannsbolig over to plan med fantastisk utsikt over
byen! Boligen ligger i en rolig og barnevennlig gate pa Ullern, og har en
innholdsrik planlgsning med stue/kjgkken, to (tre) soverom, kontor/
stue, to bad og kjeller med vaskerom/bad, stor bod og disponibelt
rom. Kjeller med egen inngang. Fra stuen er det utgang til en stor,
solrik terrasse péd ca. 56 kvm — perfekt for hyggelige stunder med
panoramautsikt. Soverom har egen terrasse pa ca. 23 kvm.
Dobbeltgarasje og bod medfglger. Naer marka, skoler, kollektiv og
servicetilbud.

Fasiliteter:

- Panorama utsikt

- To terrasser

- Dobbelgarasje og utvendig bod

- Egen inngang til underetasje

- Umiddelbar neerhet til marka og kollektivtrafikk
- Pent opparbeidet tomt med hage

- Hyggelig uteplass med flott utsikt og solforhold
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 208 m2
BRA totalt: 208 m?
TBA: 79 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-i: 46 m2 Trapperom, Arbeidsrom / disp rom, Gang, Bod, Vaskerom / bad

1. etasje
BRA-i: 162 m? Stue/kjgkken, To (tre) soverom, Kontor / stue, Hall / gang, Bad med
inngang fra soverom, Bad ved trapperom, Entré / trapperom

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
79 m?2

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Utgang fra stuen til platting/terrasse. Terrasse er malt til ca 56 m2. Utgang fra soverom
til terrasse. Terrassen er malt til ca 23 m2. Arealene er summert sammen og medtatt i
arealoppstillingen under "apent areal" i gjeldende etasje.

Kjeller: Trapperom, arbeidsrom/disp rom, gang, bod og vaskerom/bad.

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

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1423 m?

Tomtebeskrivelse
Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme
rundt eiendommen. Eiendommen ligger pa en romslig og pent opparbeidet tomt med
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god avstand til naboer, noe som gir bade Iuft, lys og en fglelse av privatliv. Tomten er
svakt skranende og har en stor, apen plen pa baksiden av huset. Hagen er velstelt med
prydbusker og blomsterbed i enkelte partier, og det er lagt opp til flere hyggelige
uteplasser. Innkjgrselen er asfaltert med plass til biloppstilling, og det er enkel
adkomst fra rolig, lite trafikkert gate Samlet sett utgjer tomten et attraktivt og
funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et ettertraktet og veletablert boligomrade i bydel Ullern.
Sondrevegen er en rolig og barnevennlig gate uten gjennomgangstrafikk, omgitt av
grenne omgivelser og villabebyggelse. Omradet preges av en fredelig atmosfaere med
neerhet til bade marka og byens fasiliteter.

Fra eiendommen er det kort vei til tur- og rekreasjonsomrader. Vinterstid er det gode
skimuligheter i neeromradet med preparerte lgyper. P4 sommeren byr naeromradet pa
flotte turstier, badeplasser og naturopplevelser.

Det finnes flere barnehager og skoler i neerheten. Omradet er godt tilrettelagt for
barnefamilier.

Det er gangavstand til offentlig kommunikasjon, med bade T-bane og bussforbindelser
i neerheten. Det er ogsa gode servicetilbud i neerheten, inkludert dagligvarebutikker,
apotek, treningssentre og kjgpesentre som Rga Senter og CC Vest en kort kjgretur
unna.

Alti alt et attraktivt boligomrade for deg som gnsker & bo i grgnne og rolige
omgivelser, med neerhet til bade natur og by.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid
Husebygrenda barnehage, Huseby barnehage, Maerradalen barnehage.

Skolekrets
Huseby skole, Smestad skole, Hovseter skole, Ris skole, Ullern videregaende skole,

Persbraten videregaende skole.

Offentlig kommunikasjon
T-bane: Montebello med linje 3 og Makrellbekken linje 2 ca. 500m
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Buss: Makrellbekken med linje 2N ca. 500m
Trikk: Ullern med linje 13 ca. 2,5km
Tog: Skgyen stasjon med totalt 9 ulike linjer ca. 3,8km

Bygningssakkyndig
Lars Erik Haga

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygning oppfert i 1964 med baerende konstruksjoner og etasjeskillere i treverk og
betong. Yttervegger over grunnmur oppfert i bindingsverk av trekonstruksjoner.
Utvendig stadende kledning med panel. Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.
Grunnmur i betong.

Sammendrag selgers egenerklaering
Har du kjennskap til eiendommen?
Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar2017

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar 8
Antall maneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap Gjensidige
Polise/avtalenr. 88259161

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

Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Byttet dus;j til badekar og flislagt rundt badekaret
Arbeid utfgrt av: Tomaz Wanta

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

Ja
Beskrivelse: Lekkasje fra terasse til seksjon over egen terasse. Utbedres na i

6 Sondrevegen 32



forbindelse med kjgp avnevnte seksjon

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

Ja

Beskrivelse: Ja, det var rotter som kom inn i bolig da vi flyttet inn i 2017. Det var
apninger som ikke var tettet i forbindelse med rgrlegging til nytt kjgkken. Dette ble
tettet av oss og har ikke veert problem siden

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

Beskrivelse: Bygget ny terasse og trapp fra terasse til hage

Arbeid utfgrt av: Tomasz Wanta

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

avtaler)?

Ja

Beskrivelse: Vedtekter om om eksklusiv inndeling av eiendom, samt grenser for
fellesbruk

Tilleggskommentar:
Vi kjgper den andre seksjonen og justerer grenser i fellesomrade mv.

Innhold

Boligen ligger i 1. etasje og inneholder stue/kjgkken, to (tre) soverom, hall/gang,
kontor/stue, to baderom og entré/trapperom. Utgang fra stuen til platting/terrasse
malt til ca. 56kvm. Utgang fra soverom til terrasse malt til ca. 23kvm. Kjeller inneholder
trapperom, arbeidsrom/disponibelt rom, gang, bod og vaskerom/bad.

Seksjonen rader over en dobbeltgarasje og bod i en etasje.

Standard
Vinduer:

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2022, 2016, 2011,
2020.

Dgrer:

Entredgren er en klassisk treder i naturfarget treverk med synlig arringstruktur Overdel
med halvsirkelformet vindu delt inn i tre felter av sprosser, og tre rektangulaere speilfelt
nedover dgren. Balkongdgrer i stuen med trerammer og isolerglass. Balkongdgr(er)
med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2010 og 2020.
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Terrasse:

Utgang fra stue til terrasse i trekonstruksjoner. Terrasse er malt til ca 56 m2.
Impregnert treverk pa dekket. Rekkverk i trekonstruksjoner med liggende spiler. Utgang
fra soverom til terrasse i trekonstruksjoner.

Terrassen er malt til ca 23 m2. Impregnert treverk pa dekket.

Gulv:
Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler pa bad. Flislagt gulv med
termostatstyrte varmekabler pa vaskerom/bad. Ellers parkett og belegg (i bod).

Himling:
Glatte, malte himlingsflater. Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,38 m.

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

Etasjeskille:
Etasjeskillere i betongkonstruksjoner fra byggearene.

Bad:

Bad med inngang fra soverom: Servantskap med glatte, folierte fronter og dobbel
servantbolle pa benk. To speil med lysarmatur pa vegg over servant. Dusjhjgrne med
glassvegg, sluk i sone, handholdt dusjhode og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

Bad ved trapperom: Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil med lysarmatur pa vegg over servant. Innfliset badekar med inspeksjonsluke,
sluk utenfor sone, handholdt dusjhode og termostatstyrt blandebatteri. Veggmontert
toalett.

Vaskerom / bad: Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speilskap med lysarmatur pa vegg over servant. Opplegg for vaskemaskin. Dusjhjgrne
med foldedgrer, glassbyggerstein, sluk i sone, handholdt dusjhode og termostatstyrt
blandebatteri. Veggmontert toalett.

Kjgkken:

Kjokkenet holder en normal standard og fremstar som vedlikeholdt. Innredning med
glatte, hgyglans fronter. Benkeplate i stein med planlimt kum i rustfritt stal. Belysning
via lystlist under overskap. Stalplater pa vegg over benkeplaten. Kjgkkenet har opplegg
for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn, mikro og kombi kjal/frys.

Vannledninger:
Vannfgrende rgr i plast (rer i rer opplegg) og kobber. Rgrstokk er lokalisert i himling i
bod (kjeller).
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Avlgpsror:
Interne og synlig avilgpsrgr i plast og stgpejern.

Ventilasjon:
Boligen er basert pa naturlig ventilasjon.

Elektrisk anlegg:

Sikringsskap lokalisert i kjeller. Automatsikringer. Hovedsikring pa 50 A, 17
fordelingskurser og jordfeilautomater til enkelte kurser. Selvavlesende strgmmaler er
installert. Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Info fra takstmann:

Horisontaldelt tomannsbolig med garasje. Beliggende i bydel Vestre Aker. Boligen er
basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig pa oppferingstidspunktet. Tilluft via
spalter i noen vinduer.Avtrekk via ventiler. Oppvarming via peis, panelovner og
gulvvarme pa baderom.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt tilstandsgrad 3:
- Utvendig > Platting utenfor soverom
- Utvendig > Utvendige trapper

- Tomteforhold > Forstgtningsmurer
- Tomteforhold > Terrengforhold

Forhold som har fatt tilstandsgrad 2:

Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig > Taktekking

- Utvendig > Nedlgp og beslag

- Utvendig > Veggkonstruksjon

- Utvendig > Takkonstruksjon/Lof

- Utvendig > Vinduer i kjeller

- Utvendig > Utvendige trapp ned fra terrasse
- Innvendig > Radon

- Innvendig > Rom Under Terreng

- Innvendig > Skyvedgr i stuen

- Tekniske installasjoner > Vannledninger

- Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

- Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
- Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

- Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter
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- Vatrom > 1.Etasje > Bad med inngang fra soverom > Sluk, membran og tettesjikt
- Vatrom > 1.Etasje > Bad med inngang fra soverom > Ventilasjon

- Vatrom > 1.Etasje > Bad ved trapperom > Overflater vegger og himling

- Vatrom > 1.Etasje > Bad ved trapperom > Sluk, membran og tettesjikt

- Vatrom > 1.Etasje > Bad ved trapperom > Sanitaerutstyr og innredning

- Vatrom > 1.Etasje > Bad ved trapperom > Ventilasjon

- Vatrom > Kjeller > Vaskerom / bad > Overflater vegger og himling

- Vatrom > Kjeller > Vaskerom / bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak:

- Utvendig > Dgrer

- Utvendig > Balkongdgrer (eldre)

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

- Tekniske installasjoner > Ventilasjon

- Kjgkken > 1.Etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk

- Vatrom > Kjeller > Vaskerom / bad > Overflater Gulv

- Vatrom > Kjeller > Vaskerom / bad > Ventilasjon

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

Innbo og lgsgre

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

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

Parkering
Garasje

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
88259161

Radonmaling
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Radon aktsomhet i omradet definert til "moderat” iht. Norges geologiske
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undersgkelseskart.

Diverse

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

Kjeller: Innredet rom i kjelleren er opprinnelig byggemeldt som bod. Arealet er ikke
omsgkt fra tilleggsdel til hoveddel. Det er etablert blendet en dgr mellom gang og bod,
samt etablert en apning mellom bod og bod.

1. etasje: Vegg mellom hagestue og soverom er revet. Tidligere kjokken er flyttet ut
overnevnte soverom. Tidligere rom for kjgkken blir na benyttet som soverom. Bad er
endret og gjort stgrre. Omkledningsrom er blitt en del av bad.

Energi
Energikarakter
F

Energifarge
Oransje

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 15900 000

Kommunale avgifter
Kr 24 588

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift

Forfall for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. terminforfaller 25. mars
2. terminforfaller 25. mai

3. terminforfaller 25. august
4. terminforfaller 25.oktober
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Eiendomsskatt
Kr10516

Eiendomsskatt ar
2025

Formuesverdi primaer
Kr4 675 049

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr13 107 213

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 29, bruksnummer 520, 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:

301/29/520/1:

29.08.1963 - Dokumentnr: 10637 - Erklaering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:29 Bnr:520

Gjelder denne registerenheten med flere
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05.11.1965 - Dokumentnr: 15589 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:29 Bnr:519

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:29 Bnr:520

Gjelder denne registerenheten med flere

19.08.1968 - Dokumentnr: 11875 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om benyttelse

ANG KJELLEROM

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:29 Bnr:520

Gjelder denne registerenheten med flere

11.05.1998 - Dokumentnr: 26067 - Erklzering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra Vegloven vedr. paragraf 30
bygningens avstand til regulert senterlinje Sondreveien.
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:29 Bnr:520

Gjelder denne registerenheten med flere

26.01.2000 - Dokumentnr: 4932 - Erklaering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra Vegloven vedr BOD/GARASJE.
Kan ikke slettes uten samtykke fra direktgren for
Samferdselsetaten i Oslo.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:29 Bnr:520

Gjelder denne registerenheten med flere

16.03.2007 - Dokumentnr: 265246 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 168/345

15.07.2022 - Dokumentnr: 788233 - Reseksjonering
Snr: 1
Formal: Bolig
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Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrgk: 168/345
Vederlag: NOK 0
Omsetningstype: Uoppgitt
Endring av tilleggsdel
Endring av fellesareal

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen datert 02.06.1969

Ferdigattest/brukstillatelse datert
02.06.1969.

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

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger pa en tomt som er regulert til byggeomrade for bolig m.tilh. anlegg
ihht. reguleringsbestemmelse S-4220. Oslo kommune vedtok i 2015 en ny
kommuneplan.

Pagaende plansaker:

Saksnr: 202102096

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

Sakstype: Detaljregulering

Pagaende byggesaker:

Sondrevegen 32 - Endring av planlgsning i 2. etasje og fasadeendringer
Saksnummer: 202553336

Sondrevegen 27 - Bruksendring av kjeller - Fasadeendring
Saksnummer: 202461832

Morgedalsvegen 17 - Oppfgring av enebolig - Hus C
Saksnummer: 202306154

Morgedalsvegen 17 - Oppfgring av tomannsbolig - vertikaldelt - Hus A/B
Saksnummer: 202306141

Morgedalsvegen 17 - Riving av enebolig og garasje
Saksnummer: 202305537
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Morgedalsvegen 17 - Oppfering av Enebolig - Hus D
Saksnummer: 202306161

Sondrevegen 15 B - Bruksendring av boder i kjeller til bolig
Saksnummer: 202550289

Husebybakken - Ny vannforsyning til Oslo
Saksnummer: 202011294

Det er planer for & bygge ut omradet "Husebyplataet".Saken er under behandling og
interessenter kan se ytterligere informasjon via kommunens nettsider Saksnummer
201701323.

Mer om prosjektet finner du her: https://www.jm.no/oslo-fylke/oslo-kommune/
montebello/husebyplataaet/

Adgang til utleie
Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, 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 for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
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avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

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

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 pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.
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Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
15990 000 (Prisantydning)

Omkostninger

399 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

401 100 (Omkostninger totalt)
417 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
419 800 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

16 391 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

16 407 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

16 409 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 401 100

Sondrevegen 32
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Betalingsbetingelser

Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til 8 heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt 0,75 % provisjon, 19 900,- for tilrettelegging, 7 990,- for oppgj@r og kr 3
490,- pr. visning. | tillegg kommer det kostnader til markedsfgring, tilstandsrapport,
foto etc.

Oppdragsansvarlig

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

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

TIf: 906 42 614

Ansvarlig megler

Martin Ommundsen

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

TIf: 906 42 614

Gabrielsen & Partners Frogner AS, Frognerveien 22
0263 OSLO

Salgsoppgavedato
03.05.2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© sondrevegen 32, 0378 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 29, bnr. 520, snr. 1

Sum areal alle bygg: BRA: 248 m? BRA-i: 208 m?

Befaringsdato: 19.03.2025 Rapportdato: 03.05.2025 Oppdragsnr.: 22030-25061 Referansenummer: DQ1567

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

Rapporten kan brukes i inntil ett &r etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

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

Taksator AS

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

radgivningstjenester siden 1986.

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

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

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

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

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

faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

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

Rapportansvarlig

g\ﬂﬂ} 1]1]( ah‘ffl/

Lars Erik Haga Kasin

leh@taksator.no
970 45 940

Norsk takst

Oppdragsnr.:  22030-25061 Befaringsdato: 19.03.2025
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Gnr 29 - Bnr 520 Olaf Helsets vei 6 k I I
0301 OSLO 0694 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot 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 @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 22030-25061 Befaringsdato: 19.03.2025 Side: 3 av 35
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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.

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Norsk takst

Horisontaldelt tomannsbolig med garasje.
Beliggende i bydel Vestre Aker.

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

Tilluft via spalter i noen vinduer.

Avtrekk via ventiler.

Oppvarming via peis, panelovner og gulvvarme pa baderom.

Yttervegger over grunnmur oppfgrt i bindingsverk av
trekonstruksjoner.

Utvendig staende kledning med panel.

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.

Utgang fra stue til terrasse i trekonstruksjoner.
Terrasse er malt til ca 56 m?.

Impregnert treverk pa dekket.

Lysarmatur pa vegg.

Rekkverk i trekonstruksjoner med liggende spiler.

Utgang fra soverom til terrasse i trekonstruksjoner.
Terrassen er malt til ca 23 m?2.
Impregnert treverk pa dekket.

Vatrom -> 1.Etasje -> Bad med inngang fra soverom
Servantskap med glatte, folierte fronter og dobbel servantbolle
pa benk.

To speil med lysarmatur pa vegg over servant.

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

Veggmontert toalett.

Vatrom -> 1.Etasje -> Bad ved trapperom

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil med lysarmatur pa vegg over servant.

Innfliset badekar med inspeksjonsluke, sluk utenfor sone,
handholdt dusjhode og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

Vatrom -> Kjeller -> Vaskerom / bad

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speilskap med lysarmatur pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med foldedgrer, glassbyggerstein, sluk i sone,
handholdt dusjhode og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

Kjgkkenet holder en normal standard og fremstar som
vedlikeholdt.

Innredning med glatte, hgyglans fronter.

Benkeplate i stein med planlimt kum i rustfritt stal.

Belysning via lystlist under overskap.

Stalplater pa vegg over benkeplaten.

Kjpkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn,
mikro og kombi kjgl/frys.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato:

Arealer
Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet
Tomannsbolig over flere plan.
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.
Undertegnede tar kun for seg det som tilhgrer denne
boenheten:
Kjeller:
-Innredet rom i kjelleren er opprinnelig byggemeldt som bod.
Arealet er ikke omsgkt fra tilleggsdel til hoveddel.
-Det er etablert blendet en dgr mellom gang og bod, samt
etablert en apning mellom bod og bod.
1.Etasje:
- Vegg mellom hagestue og soverom er revet.
- Tidligere kjgkken er flyttet ut overnevnte soverom.
- Tidligere rom for kjgkken blir na benyttet som soverom.
- Bad er endret og gjort stgrre. Omkledningsrom er blitt en
del av bad.
| fglge Saksinnsyn - ref:
Sondrevegen 32 - Tilbygg tomannsbolig - 199704399 -
Byggesak 03.11.1997, Avsluttet: 14.11.2011
Garasje
e Det foreligger ikke tegninger
19.03.2025 Side: 5 av 35
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

30
20
]
10
- I
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Anslag pa utbedringskostnad
8
6
4
2

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

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Antall

Antall

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Rapporten begrenser seg til hovedboligen/huset og det som
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
Tilleggsbygg, som garasjer og boder er kun beskrevet, ikke
tilstandsvurdert.

Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

P& forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige

Oppdragsnr.: 22030-25061 Befaringsdato:  19.03.2025 Side: 6 av 35
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Sammendrag av boligens tilstand

opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

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

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

Dette avviker fra NT sine retningslinjer.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet

konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og
kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

Oppsummering av avvik

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

Tomannsbolig over flere plan.

(I STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 Utvendig > Platting utenfor soverom a til si
@ Utvendig > Utvendige trapper a til si
0 Tomteforhold > Forstgtningsmurer a til si

@ Tomteforhold > Terrengforhold 4 til si

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > Kjeller > Vaskerom / bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

" AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  Utvendig > Taktekking Ga til side
@ Utvendig > NedIgp og beslag Ga til side
0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
@ Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
@ Utvendig > Vinduer i kjeller Ga til side
@ Utvendig > Utvendige trapp ned fra terrasse Ga til side
@ Innvendig > Radon Ga til side
@ Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
@ Innvendig > Skyvedgr i stuen Ga til side
Oppdragsnr.: 22030-25061 Befaringsdato:

[

0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
O Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
O Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@) Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
o Vatrom > 1.Etasje > Bad med inngang fra soverom > Gatilside

Sluk, membran og tettesjikt

Vatrom > 1.Etasje > Bad med inngang fra soverom > Gatilside
Ventilasjon

0 Vatrom > 1.Etasje > Bad ved trapperom > Overflater Satilside
vegger og himling

0 Vatrom > 1.Etasje > Bad ved trapperom > Sluk, Gé til side

membran og tettesjikt

0 Vatrom > 1.Etasje > Bad ved trapperom > Ga til side

Saniteerutstyr og innredning

0 Vatrom > 1.Etasje > Bad ved trapperom > Ga til side
Ventilasjon
0 Vatrom > Kjeller > Vaskerom / bad > Overflater Ga til side

vegger og himling

o Vatrom > Kjeller > Vaskerom / bad > Sluk, membran Gatilside
og tettesjikt

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Dgrer Ga til side
Utvendig > Balkongdgrer (eldre) Ga til side
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatilside
balkonger

Innvendig > Gulv mot grunn Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Kjokken > 1.Etasje > Stue/kjokken > Avtrekk Ga til side

Vatrom > Kjeller > Vaskerom / bad > Overflater Guly Gatilside

Vatrom > Kjeller > Vaskerom / bad > Ventilasjon G til side

19.03.2025
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TOMANNSBOLIG OVER FLERE PLAN.

Byggear Kommentar
1964 Iflg. Norges Eiendommer.
Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.

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

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.
e Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

Nedlgp og beslag

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

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

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 22030-25061

o Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

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

¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Det er registrert at maling flasser av nedlgpsrgrene.

Konsekvens/tiltak

 Stigetrinn for feier ma monteres.

e Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.
¢ Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

Veggkonstruksjon

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

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

Normal og forventet bruksslitasje samt klimapakjenning.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering

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

Vurdering av avvik:

* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
® Det er awvik:

* Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

* Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur
* Stedvis kan enkelte bord vise tegn til fuktpavirkning eller aldring i
materialet.

* Flere steder gar kledningen helt ned pa vannbrettet, noe som gir risiko
for at fukt trekker opp i treverket over tid.

* Stedvis noe avflassing av maling.

Konsekvens/tiltak

¢ Lokal utbedring ma utfgres.

 Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.
o Tiltak:

Det vil vaere behov for lokal utbedring pa enkelte bord.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Befaringsdato: 19.03.2025 Side: 8 av 35
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Tilstandsrapport

Takstmann har inspisert loftet via adkomst fra seksjonen over.
Undertaket er bygd opp med rupanel og takstoler.

Loftet har delvis innredede konstruksjoner, det vil si at enkelte deler er
bygget inn og ikke tilgjengelige. 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.

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
 Det er pavist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.

Det ble registrert flere vepsebol inne i en av kneveggene.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

o Lufting/ventilering bgr forbedres.

Det ble utfgrt fuktmalinger med pigg pa steder med synlige fuktmerker,

uten at det ble registrert forhgyede verdier. Det anbefales likevel
naermere undersgkelser for a utelukke eventuelle skjulte skader.

Vinduer

Oppdragsnr.: 22030-25061
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Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar
2022, 2016, 2011, 2020.

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

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

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

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

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

Vinduer i kjeller

Vinduer med trerammer og 1+1 glass i entré og kjeller.

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

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

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

Punkterte glass kan veere vanskelig a avdekke med sikkerhet under
forskjellig type vaer og lys.

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

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

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

Det kan ogsa veere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som
eksempel sopp, rate o.l.

Dette fordi slikt kan veaere avhengig av veer, klima o.l. ved befaring.

TG2 pa slike bygningsdelers ma sees pa som en varsel pa at vinduer ma
beregnes byttet innen rimelig tid.

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

Dgrer
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Entredgren er en klassisk tredgr i naturfarget treverk med synlig
arringstruktur

Overdel med halvsirkelformet vindu delt inn i tre felter av sprosser, og
tre rektangulaere speilfelt nedover dgren

Det er montert Yale Doorman (elektronisk las) pa dgren.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet
bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

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

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

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

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

Dgren har noe synlig bruksslitasje, med utjevnet farge og
overflateslitasje enkelte steder.

Dette fremstar som naturlig fglge av klimapakjenninger og dgrenes
alder, og er typiske tegn pa vaer- og brukseksponering over tid.

Det papekes at dgren er over 20 ar gammel og har oversteget mer enn
halvparten av forventet levetid.

Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

Det kan ogsa veere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som
eksempel sopp, rate o.l.

Dette fordi slikt kan vaere avhengig av veer, klima o.l. ved befaring.
TG2 pa slike bygningsdeler ma sees pa som en varsel pa at dgrer ma
beregnes byttet innen rimelig tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes
pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Balkongdgrer (eldre)

Balkongdgrer i stuen med trerammer og isolerglass.

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

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Oppdragsnr.: 22030-25061

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

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

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

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

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

Det kan ogsa vaere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som
eksempel sopp, rate o.l.

Dette fordi slikt kan vaere avhengig av veer, klima o.l. ved befaring.
TG2 pa slike bygningsdeler ma sees pa som en varsel pa at dgrer ma
beregnes byttet innen rimelig tid.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes
pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkongdgrer (nyere)

Balkongdgr(er) med trerammer og isolerglass, merket med
produksjonsar 2010 og 2020.

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Det er registrert noe slark i vridere. Ellers ingen unormale avvik
registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra
bygningsdelenes alder.

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

Punkterte glass kan veere vanskelig 4 avdekke med sikkerhet under
forskjellig type veer og lys.

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

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

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Utgang fra stue til terrasse i trekonstruksjoner.
Terrasse er malt til ca 56 m?.

Impregnert treverk pa dekket.

Lysarmatur pa vegg.

Rekkverk i trekonstruksjoner med liggende spiler.
Rekkverkshgyde malt til ca. 87 cm.

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Platting utenfor soverom

Utgang fra soverom til terrasse i trekonstruksjoner.
Terrassen er malt til ca 23 m2.

Impregnert treverk pa dekket.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.
Vurdering av avvik:

e Det er ikke montert rekkverk.

Utdrag fra TEK17:
Nivaforskjeller pa mer enn 0,5 meter ma sikres med rekkverk eller pa
annen forsvarlig mate slik at fallskade forebygges.

Terrassen viser tegn til bruksslitasje som fglge av klimapakjenninger over
tid. Overflaten har partier med falmet eller slitt behandling, og det er
stedvis synlige misfarginger og veermerker som er typiske for
eksponering mot sol, regn og temperatursvingninger.

Konsekvens/tiltak
» Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Vedlikehold bgr paberegnes.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendige trapper

Utvendig trapp foran inngangspartiet er utfgrt i betong og har flislagt
trinn og repos.

Normal og forventet bruksslitasje pa overflater.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke montert rekkverk.

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato: 19.03.2025

Utdrag fra TEK17:
Nivaforskjeller pa mer enn 0,5 meter ma sikres med rekkverk eller pa
annen forsvarlig mate slik at fallskade forebygges.

Konsekvens/tiltak
o Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

L L Utvendige trapp ned fra terrasse

Utvendig trapp er oppfgrt i trykkimpregnert treverk og er fundamentert
direkte pa terreng.

Trinn og repos bestar av liggende terrassebord med synlige skruer, og
det er montert rekkverk pa begge sider bestaende av vertikale stolper
og horisontale handlgpere.

Trappen leder fra terrasse og ned til hageniva.

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:

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

¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Trappen viser tegn til slitasje og veerpavirkning i form av graning,
overflatesprekker og enkelte skjevheter i konstruksjonen, noe som er
vanlig for utendgrs trekonstruksjoner som har statt over tid uten jevnlig
overflatebehandling.

Konsekvens/tiltak

* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
« Apninger i rekkverk ma endres for 4 tilfredsstille krav pa
byggemeldingstidspunktet.

Andre utvendige forhold

Bygningen stod ferdig i 1964 og er oppfart etter byggetidens
byggeforskrifter.

Den tilfredsstiller ikke alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til
bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, Ispende behov
for vedlikehold.

Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og
er derfor ikke unormalt.

Alder i seg selv er definert som symptom pa
slitasje/utidsmessighet/svikt osv.

Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan fa TG2 pa bakgrunn av
hgy alder men fortsatt vaere i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra
Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater
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Sondrevegen 32, 0378 OSLO
Gnr 29 - Bnr 520
0301 OSLO

Tilstandsrapport

1.Etasje:

Gulv:
Flislagt gulv pa baderommene.
Ellers parkett og belegg (i bod).

Gulvvarme (kabler) pa bad.

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

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Downlights pa baderommene, gang, entré og "liten stue".

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,38 m.

Kjeller:

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers parkett.

Gulvvarme (kabler) pa bad.

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

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

Downlights (led) i gang.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.

Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig.

| tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og
plateskjgter, som fglge av forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for
slitasje, og skader kan ha oppstatt.

Slik bruksslitasje ma man paregne, og det kan avdekkes enkelte forhold
etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.

Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva
kjgper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger som fglge av oppheng
av bilder, tv o.l.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato: 19.03.2025

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i betongkonstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planawvik (i I"lillestuen" og pa
hovedsoverom).

Det ble ikke registrert negative avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

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

dgrterskel mot motstaende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder og det
kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig 3 oppdage ved
befaringstidspunkt.

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

Gulv mot grunn

Etasjeskillere i betongkonstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt mélinger for a sjekke evt. planavvik (i gang og disp/rom).
Det ble registrert negative avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

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

dgrterskel mot motstaende hjgrne i rommet.

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

Vurdering av avvik:

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

Det ble malt gulvavvik utover gjeldende standard pa 16 mm gjennom
hele rommet i gang.
Det ble ikke malt gulvavvik utover gjeldende standard i disp/rom.

Konsekvens/tiltak

e For 4 fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

L L8 Radon
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Sondrevegen 32, 0378 OSLO
Gnr 29 - Bnr 520
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

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

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

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

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Det er montert en innebygget vedovn med buet front og glassdgr.
Ovnen er plassert i mur og er innrammet med luftespalter og ventilrist i
overkant for konveksjonsvarme.

Under peisapningen er det etablert fliser (gnistfanger) som beskytter
gulvet mot glgr og aske.

Det anbefales det a gjennomfgre en jevnlig kontroll av fuger og
overflater for & sikre at det ikke oppstar sprekker eller andre skader som
kan pavirke sikkerheten og funksjonaliteten.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det
forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den
stedlige brann- og redningsetaten.

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato: 19.03.2025

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Konstruksjoner under terreng er generelt forbundet med gkt risiko for
fuktproblematikk. | denne kjelleren bestar veggene hovedsakelig av
betong, med unntak av én vegg hvor det ble foretatt hulltaking. Det ble
ikke registrert unormale fuktverdier, og det var heller ingen visuelle tegn
til fukt eller skader pa befaringstidspunktet.

Fuktforhold i kjellere ma sees i sammenheng med eiendommens
drenering og oppbygning mot grunnen. Det er ikke registrert synlig
drenering eller tettesjikt pa utsiden, og det er heller ikke
kapillaerbrytende sjikt mellom byggegrunn og konstruksjon. Basert pa
dette ma det pa generelt grunnlag ansees a foreligge risiko for fukt- eller
vanninntrengning over tid.

Det bemerkes at det i naboseksjonen er registrert saltutslag og
indikasjoner pa fukt, noe som understgtter at det kan veere
fuktpavirkning i grunnen rundt bygningen. Det ble imidlertid ikke
registrert tilsvarende forhold i denne seksjonen ved befaring. Fraveer av
synlige indikasjoner pa fukt er kun et gyeblikksbilde, og slike forhold kan
oppsta pa et senere tidspunkt, seerlig ved endringer i veer- og
grunnforhold.

Befaringen ble gjennomfgrt tidlig pa varen, etter flere dager med tgrt
vaer, noe som kan pavirke vurderingsgrunnlaget.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Vaer oppmerksom pa at kjellere ofte anses som risikokonstruksjoner pa
grunn av deres tilbgyelighet til 3 oppleve fuktproblemer. Selv om
kjelleren fremstod t@rr pa befaringsdagen, kan endringer i vaerforhold
og arstider fgre til hgyere fuktnivaer. Dersom det oppstar hgye
fuktnivaer kan det resultere i skader pa bygningsstrukturen.

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

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bruken av rommet er avgjgrende for vurderingen av fuktproblemer. |
dette tilfellet er det ikke utforede vegger eller bruk av arealet til
boforhold, noe som reduserer risikoen.

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

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

Innvendige trapper

Innvendig trapp mellom etasjene.
Trappen er malt i sort utfgrelse.

Handlgper er montert pa vegg.
Rekkverkshgyde pa 90 cm.

Innvendige dgrer

Profilerte, folierte og malte innerdgrer.

Det ble det ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje.
Det ble foretatt stikkprgver pa apne/lukke mekanismen til enkelte dgrer,
og disse ble funnet i orden.

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

Skyvedgr i stuen

Skyvedgr i stuen.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Skyvedgren ma justeres da den ikke glir lett ved bruk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak ma utfgres for a lukke avviket.

Andre innvendige forhold

Soverom:
Garderobeskap

VATROM
1.ETASJE > BAD MED INNGANG FRA SOVEROM

Generell

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato: 19.03.2025

Flislagt baderom.

Eier opplyser at baderommet er fra 2012.
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.

Det er ikke fremlagt noen form for dokumentasjon pa nar og hvem som
pusset opp baderommet.

Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging
og lgsninger.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig
ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Generell informasjon for & best ivareta vatrom:

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

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

Terk opp vannsgl for & hindre for stor spredning av fukt.

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

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

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

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

Ror ikke klemringen (festet med skruer).

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

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Ver ngye med at vannldstrakten med gummiring kommer riktig pa
plass.
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Tilstandsrapport

il
1.ETASJE > BAD MED INNGANG FRA SOVEROM

Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.

Det papekes noe svertesopp i mykfug (i dusjssonen).

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

1.ETASJE > BAD MED INNGANG FRA SOVEROM

Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

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

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

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

Noe slitte flisfuger i dusjssonen.

1.ETASJE > BAD MED INNGANG FRA SOVEROM

m Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig membran og klemring.

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

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

Tilstandsgrad er satt som fglge av manglende dokumentasjon pa badets
oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfgring.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for
a kunne sette riktig tilstandsgrad.

Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt
alder/elde og slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.

Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa
underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket m& dokumentasjon fremlegges

1.ETASJE > BAD MED INNGANG FRA SOVEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og dobbel servantbolle pa benk.
To speil med lysarmatur pa vegg over servant.

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

Veggmontert toalett.

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

indikasjoner pa fukt pa befaringstidspunktet.

Det ble registrert at enkelte spottere er defekte.
Ingen awvik registrert utover normal, forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.
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1.ETASJE > BAD MED INNGANG FRA SOVEROM

m Ventilasjon

Mekanisk avtrekksventil.

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

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

Vurdering av avvik:
« Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dore.l.

1.ETASJE > BAD MED INNGANG FRA SOVEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

Hullet ble tettet med blendelokk.

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

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

1.ETASJE > BAD VED TRAPPEROM

Generell

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato: 19.03.2025

Flislagt baderom.

Eier opplyser at baderommet er fra 2012.
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.

Det er ikke fremlagt noen form for dokumentasjon pa nar og hvem som
pusset opp baderommet.

Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging
og lgsninger.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig
ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Generell informasjon for & best ivareta vatrom:

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

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

Tark opp vannsgl for & hindre for stor spredning av fukt.

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

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

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

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

Ror ikke klemringen (festet med skruer).

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

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Var ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa
plass.

1.ETASJE > BAD VED TRAPPEROM

Overflater vegger og himling
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Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:

* Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet
Konsekvens/tiltak

* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

1.ETASJE > BAD VED TRAPPEROM

Overflater Gulv
Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

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

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

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

1.ETASJE > BAD VED TRAPPEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig membran og klemring.

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

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Tilstandsgrad er satt som fglge av manglende dokumentasjon pa badets
oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfgring.

Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for
a kunne sette riktig tilstandsgrad.

Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt
alder/elde og slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.

Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa
underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Dersom det er sluk under badekar er denne ikke besiktiget av dpenbare
grunner (manglende adkomst).

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

For & lukke avviket ma dokumentasjon fremlegges

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato: 19.03.2025

1.ETASJE > BAD VED TRAPPEROM

_LicFD  Sanitaerutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil med lysarmatur pa vegg over servant.

Innfliset badekar med inspeksjonsluke, sluk utenfor sone, handholdt
dusjhode og termostatstyrt blandebatteri.

Veggmontert toalett.

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

indikasjoner pa fukt pa befaringstidspunktet.

Normal, forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist kondens/fukt under badekar, antageligvis grunnet
manglende ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventilasjon under badekar bgr forbedres.

1.ETASJE > BAD VED TRAPPEROM
Ventilasjon

Mekanisk avtrekksventil.

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

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

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgre.l.

1.ETASJE > BAD VED TRAPPEROM
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Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

Hullet ble tettet med blendelokk.

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

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

L ¢
KJELLER > VASKEROM / BAD

Generell

Flislagt baderom.

Eier opplyser at baderommet ble overflateoppusset i 2016 med flis pa
flis.
Underliggende konstruksjoner er av eldre dato.

Det er ikke fremlagt noen form for dokumentasjon pa nar og hvem som
pusset opp baderommet.

Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging
og lgsninger.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig
ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Bad hvor membranlgsninger kan vaere mangelfulle sammenlignet med
dagens krav til membranigsninger. Endret bruk kan fremskynde behov
for oppgradering.

Generell informasjon for & best ivareta vatrom:

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

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

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

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

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

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

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

Ror ikke klemringen (festet med skruer).

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

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Veer ngye med at vannldstrakten med gummiring kommer riktig pa
plass.
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KJELLER > VASKEROM / BAD

@ Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.
Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

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

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

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

KJELLER > VASKEROM / BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Hoydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 19
mm.
Dette tilfredsstiller ikke dagens krav.

Vurdering av avvik:

* Det er awvik:

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

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

Generelt for lite fall pa baderommet iht dagens krav.
Tilstandsgrad er i tillegg satt ut ifra alder pa underliggende
konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato: 19.03.2025

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

KJELLER > VASKEROM / BAD
Sluk, membran og tettesjikt

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

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den
levealder som normalt kan forventes.

Tettesjiktet har dermed (eller naermer seg) moderniseringsbehov.

Det er i praksis lite gijennomfgrbart a bare bytte tettesjikt.

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 bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med dagens bruk,
men endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere
awvik og pa den maten fremskynde behovet for modernisering.

Tilstandsgrad er satt som fglge av manglende dokumentasjon pa badets
oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfgring.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for
a kunne sette riktig tilstandsgrad.

Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt
alder/elde og slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.

Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa
underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Det er uvist hvordan rgrgjennomfgringer er utfgrt mtp mansjetter i
vatsoner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering vil veere naturlig ved evt. modernisering.
Det anbefales at det dusjes i dusjkabinett med kontrollert rgrfgring til
sluk, inntil baderommet moderniseres.

KJELLER > VASKEROM / BAD

Side: 19 av 35

81



Sondrevegen 32, 0378 OSLO
Gnr 29 - Bnr 520
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

Sanitaerutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speilskap med lysarmatur pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med foldedgrer, glassbyggerstein, sluk i sone, handholdt
dusjhode og termostatstyrt blandebatteri.

Veggmontert toalett.

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

indikasjoner pa fukt pa befaringstidspunktet.

Ingen avvik registrert utover normal, forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

KJELLER > VASKEROM / BAD

Ventilasjon

Naturlig avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil pa vegg.

Tilluft via spalte ved terskel.

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

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

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

KJELLER > VASKEROM / BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner (vatsone grener mot nabo).

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i badeveggen med fuktdetektor
(Protimeter MMS 2) pa befaringen, og det var ikke utslag utover
normale verdier.

KIOKKEN
1.ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato: 19.03.2025

Kjgkkenet holder en normal standard og fremstar som vedlikeholdt.
Innredning med glatte, hgyglans fronter.

Benkeplate i stein med planlimt kum i rustfritt stal.

Belysning via lystlist under overskap.

Stalplater pa vegg over benkeplaten.

Kjpkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn, mikro
og kombi kjgl/frys.

Det bgr installeres vannstopper med sensor og magnetventil samt en
komfyrvakt for gkt sikkerhet og forebygging av skader.

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

Ingen avvik registrert ut over normal forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

1.ETASJE > STUE/KIPKKEN

Avtrekk
Kjgkkenventilator med kullfilter over stekesone.

Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig
for & unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

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

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

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

L 1"} Vannledninger
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Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg) og kobber.
Rerstokk er lokalisert i himling i bod (kjeller).

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

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

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Vurdering basert pa alder gjelder vannfgrende rgr i kobber.

Det er ikke registrert sluk i rommet, eller annen form for lekkasjevarsler i
omradet der koblingstokken er plassert. Ved en eventuell lekkasje vil
vann kunne trenge ut i omkringliggende konstruksjoner uten a bli
oppdaget i tide, noe som kan medfgre skjulte fuktskader og gkt fare for
sekundaerskader.

Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system pa
kjgkken-

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Etter TEK1O0 stilles det krav om lekkasjevarsler i rom med
vanninstallasjoner, som for eksempel kjgkken. Det er imidlertid uklart
hvor gammelt kjgkkenet i denne boligen er, og det kan derfor ikke
fastsldas om kravet var gjeldende pa installasjonstidspunktet. Pa generelt
grunnlag anbefales det likevel & etablere lekkasjevarsler for a ivareta
sikkerhet og redusere risikoen for skjulte vannskader, samt for a
tilfredsstille dagens forskriftskrav.

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato: 19.03.2025

@ Avlgpsrgr

Interne og synlig avigpsrgr i plast og stgpejern.

Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og
dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Tilstandsgrad er
satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og
mulige 3 bedgmme ut fra en visuell befaring.

Vurdering av avvik:

¢ 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 nd ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Vurderingen som er basert pa alder gjelder avlgpsrgr som er av
stgpejern.
Konsekvens/tiltak

 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ventilasjon
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Boligen er basert pa naturlig ventilasjon.
Tilluft via spalter i noen vinduer.
Avtrekk via ventiler.

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

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

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Ikke alle rom i boligen er utstyrt med friskluftventiler, noe som medfgrer
begrenset ventilasjon og kan pavirke luftkvaliteten negativt.

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

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

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

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

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og det hgrer ikke inn under en niva 1
undersgkelse.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank

VVB er lokalisert i kjellerbod.

Berederen er pa ca 198L og er tilkoblet det elektriske ledningsnettet via
stikkontakt.

Berederen er en 2010 model.

Det er ikke opplyst om feil og mangler ved bygningsdelen.
Tilstandsgrad er gitt pa bakgrunn av alder, visuell sjekk og at anlegget
fungerer som tiltenkt.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Krav fra 2010 (NEK).
Berederen ma fast tilkobles.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato: 19.03.2025

Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).

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

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

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap lokalisert i kjeller.

Automatsikringer.

Hovedsikring pa 50 A, 17 fordelingskurser og jordfeilautomater til
enkelte kurser.

Selvavlesende strgmmaler er installert.
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Enkelte kurser i sikringsskapet er frakoblet ved at automatsikringer er
tapet ned. Det er uklart om dette gjelder reservekurser eller om det
skyldes feil eller mangler ved anlegget.

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

Det ble registrert at enkelte spottere er defekte.

Det er ikke montert komfyrvakt pa kjgkken.
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Det foreligger ingen/er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklaering

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

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

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

Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har

kompetanse eller lov til & utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.

Eldre eneboliger inneholder ofte elektriske installasjoner som ikke
oppfyller dagens krav, og det er ikke uvanlig at det forekommer avvik
som fglge av alder og slitasje. Mange av ledningene ligger skjult i vegger
og himling, noe som gjgr det vanskelig 3 avdekke tilstanden gjennom en
visuell kontroll (niva 1 undersgkelse). For & redusere risikoen for
uforutsette kostnader knyttet til eventuelle feil eller ngdvendige
oppgraderinger i elanlegget, anbefales det a engasjere en kvalifisert
elektrofagperson for en grundigere vurdering — spesielt ved kjgp eller
stgrre oppussing.

Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-
anlegget til normal bruk.

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

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

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

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at
anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg.

Kravet om samsvarserklzaering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og

undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2

-18 inneholder.

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

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

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

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

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever
spesialkompetanse.

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato: 19.03.2025

U AN Branntekniske forhold

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

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

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

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

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

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

Handslokkeapparater kan 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
pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke veere 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 3 slokke branntillgp i startfasen fgr det
utvikler seg til en stgrre brann.

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

Dessuten ma fglgende vaere oppfylt:

- Det ma veere minst én detektor per etasje.

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

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

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

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato: 19.03.2025

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

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

Utover dette antas dreneringen & vaere utfgrt i henhold til praksis og
krav pa byggetid.

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

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

Ved befaring ble det ikke registrert synlig grunnmurspapp eller annen
form for fuktsikring pa overgangen mellom grunnmur og terreng. Det er
dermed usikkert om slik fuktsikring er etablert under terrengniva, da
dette ikke lot seg verifisere uten inngrep. Manglende synlig fuktsperre
kan medfgre risiko for fuktopptak i konstruksjonen over tid.

Konsekvens/tiltak

o Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

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

L P8 Grunnmur og fundamenter

Grunnmuren er oppfgrt i betong fra byggearet og antas fundamentert
pa fiellgrunn eller andre stabile, komprimerte masser.
Utvendig malt i hvit utfgrelse.

Kjelleren har stgpt betongsale som danner gulvet.

Grunnmuren vurderes a ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i
forhold til alder og utfgrelse.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

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

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

Noe avflassing av utvendig puss/maling.

Grunnmuren har hgy alder og har vaert eksponert for klimapakjenninger
og naturlig slitasje over tid. Dette kommer til uttrykk gjennom mindre
overflateavskallinger og misfarging ned mot terreng.

Slike forhold er vanlig for eldre konstruksjoner og skyldes langvarig
pavirkning fra fukt, temperatursvingninger og eventuell bevegelse i
omkringliggende masser.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Grunnmuren har hgy alder, og noe slitasje og vaerpavirkning ma Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

forventes. Dette er normalt for eldre konstruksjoner, og vedlikehold bgr
paberegnes som en naturlig del av eierskapet. Pa generelt grunnlag
anbefales det a fglge med pa konstruksjonen over tid, spesielt med
tanke pa eventuelle riss, avskallinger eller andre tegn til bevegelser og
fuktpavirkning som kan oppsta som fglge av aldring og
klimapakjenninger. Regelmessig tilsyn og ngdvendig utbedring vil bidra
til 4 forlenge levetiden og ivareta konstruksjonens funksjon.

Forstgtningsmurer

Stgttemuren er oppfe@rt i stablede betongblokker og fungerer som
terrengavtrapping i hagen foran boligen.

Det er ikke registrert synlige skjevheter eller sprekker i muren, og den
fremstar som konstruksjonsteknisk stabil.

Bak muren er det anlagt beplantning og skjermet uteareal, noe som
indikerer at muren ogsa fungerer som avgrensning mot et opphgyd
plata.

Opplysninger fra eier:

"Det vil bli foretatt en reseksjonering hvorved plattningen vil bli
eksklusivt under seksjon 2 (leil 2. etg) Nevner likevel at det er lagt inn
avlgp for vann fra plattningen, et underjordisk rgr for avigp avvann."

Vurdering av avvik:

* Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra
dagens krav.

Det er ikke synlig drenering i murens nedre del, og det er derfor uklart
hvordan eventuell vannavrenning fra bakenforliggende masser
handteres.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Terrengforhold

Det er registrert at terrenget rundt boligen stedvis heller mot grunnmur.

Vurdering av avvik:

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

* Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr foretas terrengjusteringer.

Oppdragsnr.: 22030-25061 Befaringsdato: 19.03.2025
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
Ukjent byggear.
Standard
Vedlikehold

Beskrivelse

Dobbeltgarasje og bod i en etasje.

Betong ringmur.

Betongplate pa komprimert masse.

Utvendig staende kledning.

Uisolert bindingsverk.

Betongulv og delvis asfaltert. .

Tilnsermet flatt tak. Tekket med papp.

Inngang til bod fra garasje.

Betongtrapp fra garasje og ned til inngang kjelleretg.

Garasjen har en enkel standard, og har behov for vedlikehold.
Det antas at over halvparten av forventet levetid pa taktekking er oppbrukt.

Det er registrert nedbgyinger i baerekonstruksjonen.

Garasjen er, i henhold til NS 3600, ikke tilstandsvurdert — kun enkelt beskrevet.

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Oppdragsnr.: 22030-25061 Befaringsdato:  19.03.2025
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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.

[

Garasje

Bod

Teknisk

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)

Garasje

Soverom

Soverom bozbns

BRA-| 0 )
j Bod [}/ jnnglasset - %! arab

balkong

Feles Qansjeaniegg

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, apne 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 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?

Arealer

Oppdragsnr.: 22030-25061

Befaringsdato:

19.03.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

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

Areal med lav takhoyde (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-j, for eksem-
pel der gulvflaten 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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Tomannsbolig over flere plan.

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1.Etasje 162 162 79
Kjeller 46 46
SUM 208 79
SUM BRA 208
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Stue/kjpkken, To soverom, Kontor /
) stue, Hall / gang, Bad med inngang fra
1.Etasje )
soverom, Bad ved trapperom, Entré /
trapperom
Kieller Trapperom, Arbeidsrom / disp rom,
! Gang, Bod, Vaskerom / bad
Kommentar
1.Etasje:

Stue/kjpkken, to soverom, hall/gang, kontor/stue, to baderom og entré/trapperom.

Utgang fra stuen til platting/terrasse.
Terrasse er malt til ca 56 m2.

Utgang fra soverom til terrasse.
Terrassen er malt til ca 23 m2.

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

Kjeller:
Trapperom, arbeidsrom/disp rom, gang, bod og vaskerom/bad.

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

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

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

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

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

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

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Vaer oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i malingene pa grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i
leiligheten kombinert med malemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye med a sikre ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta.
Areal males pa stedet med enkel handholdt lasermaler.

Dersom areal er av stor betydning for kjgper anbefales en laserscanning av hver etasje fgr kjgp.

Lovlighet
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Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: ~ Undertegnede tar kun for seg det som tilhgrer denne boenheten:

Kjeller:

-Innredet rom i kjelleren er opprinnelig byggemeldt som bod.

Arealet er ikke omsgkt fra tilleggsdel til hoveddel.

-Det er etablert blendet en dgr mellom gang og bod, samt etablert en dpning mellom bod og bod.

1.Etasje:

- Vegg mellom hagestue og soverom er revet.

- Tidligere kjgkken er flyttet ut overnevnte soverom.

- Tidligere rom for kjgkken blir na benyttet som soverom.

- Bad er endret og gjort stgrre. Omkledningsrom er blitt en del av bad.

| fglge Saksinnsyn - ref:
Sondrevegen 32 - Tilbygg tomannsbolig - 199704399 - Byggesak 03.11.1997, Avsluttet: 14.11.2011

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja [:] Nei
Kommentar: ~ TEK17 § 11-8 sier fglgende om brannceller:
En branncelle skal vaere bygd pa en slik mate at den oppfyller kravene til tetthet, slik at rgyk, gass og ild ikke sprer seg fra en
celle til en annen i den tiden som er ngdvendig for remning og redning.

Eldre bygninger av denne typen tilfredsstiller ikke disse kravene.
TEK17 har ikke tilbakevirkende kraft, men alle boliger/bygninger skal likevel vurderes opp mot dagens byggtekniske forskrift.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Eier opplyser om fglgende:

"Det har veert utfgrt handtverkstjenester siste 5 ar, feks utbedring av platning og rekkverk, samt arbeid som pagar na.
Samt at det er satt inn badekar pa ene badet (det med vindu).
Til orientering vil ogsa bordkledning pa kortvegg nordgst bli delvis utskiftet.

2023: Badekar montert pa bad til erstatning for dusj. Arbeid utfgrt av Tomasz Wanta.
2022: Vegger i stue og kjgkken malt. Arbeid utfgrt av Tomasz Wanta."
Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar: | kjelleren ble takhgyden malt til 2,14 meter i kjellerstuen.

Kravet for takhgyde i kjeller er 2,0 meter for bygg som er bygget fgr 1. juli 2011, mens det er 2,2 meter for nybygg.
Men selv om dette er minimumskravet, anbefales det gjerne at det graves enda litt til sa lenge det er mulig. For a sikre
bokvalitet anbefales det minimum 2,4 meter opp til taket.

| kjellerstuen er det pavist avvik fra dagens krav til rom for varig opphold, da lysinnslippet er utilstrekkelig i henhold til
gjeldende regelverk for dagslysflate.

Garasje
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAl::I)kong SUmMm U c(JiBb:)lkongareal
Etasje 40 40
SUM 40
SUM BRA 40
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Garasje
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Kommentar
Arealet inkluderer boder i garasjen, samt trappelgp.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

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

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

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).
Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.

rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.
Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Tomannsbolig over flere plan. 190 18
Garasje 0 40
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.3.2025 Lars Erik Haga Kasin Takstingenigr

Grethe Eithun Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 29 520 1 1423 m? Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.
Adresse
Sondrevegen 32

Hjemmelshaver
Eithun Grethe, Horstad Tor Ove

Kommentar

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

Tilknytning avlgp : Offentlig
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Gnr 29 - Bnr 520 Olaf Helsets vei 6
0301 OSLO 0694 OSLO Norsk takst

Sondrevegen 32, 0378 OSLO Taksator AS l I I

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et ettertraktet og veletablert boligomrade i bydel Vestre Aker. Sondrevegen er en rolig og barnevennlig gate med lite
gjennomgangstrafikk, omgitt av grenne omgivelser og villabebyggelse. Omradet preges av en fredelig atmosfaere med neerhet til bade marka
og byens fasiliteter.

Fra eiendommen er det kort vei til tur- og rekreasjonsomrader.
Vinterstid er det gode skimuligheter i nseromradet med preparerte Igyper.
Pa sommeren byr naeromradet pa flotte turstier, badeplasser og naturopplevelser.

Det finnes flere barnehager og skoler i naerheten.
Omradet er godt tilrettelagt for barnefamilier.

Det er gangavstand til offentlig kommunikasjon, med bade T-bane og bussforbindelser i naerheten.
Det er ogsa gode servicetilbud i naerheten, inkludert dagligvarebutikker, apotek, treningssentre og kjgpesentre som Rga Senter og CC Vest en
kort kjgretur unna.

Alt i alt et attraktivt boligomrade for deg som gnsker a bo i grenne og rolige omgivelser, med naerhet til bade natur og by.
Om tomten

Felleseie tomt 1 423 m?, i fglge Norges Eiendommer.
Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Eiendommen ligger pa en romslig og pent opparbeidet tomt med god avstand til naboer, noe som gir bade luft, lys og en fglelse av privatliv.
Tomten er svakt skranende og har en stor, apen plen pa baksiden av huset.

Hagen er velstelt med prydbusker og blomsterbed i enkelte partier, og det er lagt opp til flere hyggelige uteplasser.
Innkjgrselen er asfaltert med plass til biloppstilling, og det er enkel adkomst fra rolig, lite trafikkert gate

Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Tinglyste/andre forhold

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

Igangset.till - 01/10-1963
Tatt i bruk (GAB) - 01/10-1964
- i fglge Norges Eiendommer.

Bebyggelsen

Bygning oppfert i 1964 med baerende konstruksjoner og etasjeskillere i treverk og betong.
Yttervegger over grunnmur oppf@rt i bindingsverk av trekonstruksjoner.

Utvendig staende kledning med panel.

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.

Grunnmur i betong.

Igangset.till01/10-1963
Tatt i bruk (GAB)01/10-1964
- | fglge "Norges Eiendommer".

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Ikke oversendt - Utfylt av selger Finnes ikke Nei

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

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

Megler Ikke oversendt - Megleropplysninger Finnes ikke Nei
Norges Eiendommer HJemmelsh?ver(e), snr., eierbrgk, gnr., Gjennomgatt Nei
bnr., byggear og tomtestgrrelse
Tegninger Tilsendt fra Oslo Kommune Gjennomgatt Nei
Eier Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 03.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Sondrevegen 32, 0378 OSLO
Gnr 29 - Bnr 520
0301 OSLO

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan 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.

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/DQ1567

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250042

Selger 1 navn Selger 2 navn

Tor Ove Horstad Grethe Eithun

Sondrevegen 32

Poststed
OSLO 0378

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2017

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |8

Antall maneder | 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige |
Polise/avtalenr. | 88259161 |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: TOH, GE
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16

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Byttet dus;j til badekar og flislagt rundt badekaret
Arbeid utfert av | Tomaz Wanta

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

Beskrivelse Lekkasje fra terasse til seksjon over egen terasse. Utbedres na i forbindelse med kjep avnevnte seksjon

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ va

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

[ Nei Ja

Ja, det var rotter som kom inn i bolig da vi flyttet inn i 2017. Det var apninger som ikke var tettet i forbindelse med

Beskrivelse rerlegging til nytt kjskken. Dette ble tettet av oss og har ikke veert problem siden

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

M Nei [Jua

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

Svar Nei

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

M Nei [JJa

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

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

M Nei 1 Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Bygget ny terasse og trapp fra terasse til hage
Arbeid utfert av | Tomasz Wanta
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17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [Jua

21  Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

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

[J Nei Ja

Beskrivelse Vedtekter om om eksklusiv inndeling av eiendom, samt grenser for fellesbruk

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei []Ja

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei []Ja

27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

M Nei [ Ja
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ Ja
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Tilleggskommentar

Vi kjgper den andre seksjonen og justerer grenser i fellesomrade mv.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: TOH, GE

Document reference: 1007250042
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Nabolagsprofil

Sondrevegen 32 - Nabolaget Husebybakken/@vre Montebello - vurdert av 89 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
© Montebello 7 min %
Linje 3 0.5km
2 Makrellbekken 7 min %
Linje 2N 0.5km
& Ullern 6 min &
Linje 13 2.5km
8@ Skgyen stasjon 10 min &
Totalt 9 ulike linjer 3.8km
@ OsloS 19 min &
Totalt 24 ulike linjer 9.6 km
Skoler
Huseby skole (1-7 kl.) 23 min %
552 elever, 26 klasser 1.8 km
Smestad skole (1-7 kl.) 25min %
572 elever, 31 klasser 1.9 km
Rudolf Steinerskolen i Oslo (1-10 kl.) 25min 4
475 elever, 23 klasser 1.9 km
Hovseter skole (8-10 kl.) 6 min &
689 elever, 48 klasser 2.8 km
Ris skole (8-10 kl.) 7 min &
706 elever, 50 klasser 3.6 km
Ullern videregdende skole 16 min %
530 elever, 20 klasser 1.2 km
Persbraten videregaende skole 19 min %
650 elever, 25 klasser 1.5km

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 86/100

» Naboskapet
N\
=% Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling
50 82 &
o Mo
. O
N & oo 2
© &° R
. ~ (5
se 322 QY N
Sl o — q
U< o o e
o 3 59 &%
- NN —
(RN

—

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

Omrade Personer Husholdninger
[ Husebybakken/@vre Montebe... 1 500 697
. Oslo og omegn 999 185 490708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Husebygrenda barnehage (3-5 ar) 14 min %
18 barn 1km
Huseby barnehage (1-5 ar) 20 min #
192 barn 1.6 km
Meerradalen barnehage (1-5 ar) 21 min &
25 barn 1.6 km
Dagligvare
Coop Extra Makrellbekken 7 min A&
Smestad dagligvarehandel 17 min %
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Primaere transportmidler Varer/Tjenester

g 1 Tog/t—bane Rga Senter 6 min &
) @ Sykehusapoteket v/Radiumhospitalet 15 min %

w2 Egen bil

&b 3. Sykkel Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 29% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 18% 13-154r

18% 16-18 ar

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 94/100

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 91/100

? Gateparkering
@ Lett91/100 Familiesammensetning
Par m. barn
I
@ Husebybakken ballpkke 6 min 4 Par u. barn
Ballspill 0.4 km ——
1
@ N_Jérdha”en 7 min * Ens“g m. barn
Aktivitetshall 0.5km -
|
= ) |
& SATS Njardhallen 8 min % Enslig u. bar
1
& Montebello Trim 13 min 4 e —
|
Flerfamilier
Boligmasse —
|
B 29% enebolig 0% 47%

B 30% rekkehus
B 20% blokk
21% annet

I Husebybakken/@vre Montebello
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand
Norge

Gift 42% 33%
«Det er koselig, lite trafikk, hyggelige
mennesker» Ikke gift 44% 54%
Sitat fra en lokalkjent Separert 10% 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 2025
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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 2025
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 12.03.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2
~ Gjeldend. delol

: KDP-17

— Naturmangfold innenfor' kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er tilt for: Eiend

byggesak.

ing. Kan ikke brukes til

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

PlottID/Best.nr: 139629/ 86507475

Adresse: SONDREVEGEN 32

Deres ref.: 40255/ LENI@MSAKTV

Gnr/Bnr: 29/520

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

wliy

(&)
Dato: 12.03.2025
Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Oslo

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 1

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er 1stilt for: Eiend tning. Kan ikke brukes til
byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 139629/ 86507475 Deres ref.: 40255/ LENI@MSAKTV

Adresse: SONDREVEGEN 32

Kommentar:

Gnr/Bnr: 29/520

Se tegnforklaring pa eget ark

6645500
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turveilskileype

42 - |dretts-/sportsanlegg

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

332 - Omrade avsatt til sporvogn/trikk

611 - Naturvernomrade
1541 - Vannforsyningsanlegg
RpBestemmelseOmrade
RpBestemmelseGrense
RpSikringSone
RpSikringGrense
RpFareSone

RpFareGrense

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
325 - Veigrunn i tunnel

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelepig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

Grense for bebyggelse
Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 12.03.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold

(rad) eller fremmede skadelige organismer (sort).

— Kartet er 1stilt for: Ei

byggesak.

g. Kan ikke brukes til

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

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 139629/ 86507475

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

Adresse: SONDREVEGEN 32

Deres ref.: 40255/ LENI@MSAKTV

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 29/520

Kommentar:

6645800

6645700

6645600

6645500
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6645900

6645600

593100

593400

6645300

00€5799

593400 593700
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Ly
, Oslo
Dato: 12.03.2025
Malestokk 1:3000
Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 139629/86507475
Deres ref.: 40255/ LENI@MSAKTV

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 @vrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://0od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de vrige 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.

0065799

0095799




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

= = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmms = Markagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

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

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| T

i~ /1 H570 - Bevaring kulturmiljg
N A |

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

1

L

\ i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

\_ H810 _2 - Krav om felles planlegging

- -
- =
1

AN

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

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

%1%
A

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

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

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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2.1

2.2.

2.3.

VEDTEKTER
FOR SAMEIET SONDREVEGEN 32

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Sondrevegen 32, og har gardsnummer 29 og bruksnummer 520 i
Oslo kommune.

Sameiet bestar av to boligseksjoner.
DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne
har enerett til 3 bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen, inkludert garasjer og
uteomrader som er tildelt den enkelte seksjon. Seksjonen kan ikke skilles ut fra
sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. Eierbrgk seksjon 1 er 45% og
eierbrgk seksjon 2 er 55%.

Tomten og deler av bebyggelsen som ikke omfattes av bruksenhetene, er
fellesarealer, se vedlegg 1 Fordeling av uteareal. Seksjonene har eksklusiv bruksrett til
hver sin garasje. Seksjon 1 til tregarasje i nordlig retning, seksjon 2 til betonggarasje i
sydlig retning.

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte
seksjonen servitutter, forkjgpsretter eller andre Igsningsretter og foreta andre
rettslige disposisjoner over seksjonen.

Den andre seksjonseieren skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.

Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

Seksjonseierens rett til 3 bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til a bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet
som er i samsvar med tiden og forholdene.
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2.4.

2.5.

Fellesarealene ma ikke brukes slik at den andre seksjonen hindres i a bruke dem.
Sameiet kan fastsette saerskilte regler om bruken av fellesarealene, samt
ordensregler. Seksjonene plikter a fglge de til enhver tid gjeldende ordensregler.

En seksjonseier som disponerer egen parkeringsplass pa sameiets eiendom, har med
styrets samtykke rett til 3 sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i
tilknytning til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig
grunn til det.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

Det kan ikke knyttes slik enerett til arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang
til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal.

Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene
som er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes
nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte a samtykke dersom det foreligger en
saklig grunn.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen.

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken. Dersom szerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Dersom begge seksjonseierne sier seg uttrykkelig enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som fglger av fgrste ledd.

Den enkelte seksjonseier skal betale et akontobelgp som fastsettes av seksjonseierne
pa arsmgtet, eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene.

PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

Den andre seksjonseieren har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
felger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige
et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa
krav som skulle ha veert betalt etter at det har kommet inn en begjeering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.



5.1.

VEDLIKEHOLD

Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer

j) innvendige flater pa balkong eller lignende.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende
konstruksjoner.

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere
og andre barende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.
Innkassing og andre hindringer utfgrt av navaerende eller tidligere seksjonseiere,
fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren er ansvarlig for 3 holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke
fryser.
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5.2.

5.3.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til 8 utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle ha vaert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette
pafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

For skader pa fellesareal eller andre seksjoner som en seksjonseier er
erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
for sameiets forsikring benyttes.

Hvis sameiets forsikring dekker en skade oppstatt i en seksjon, og skadeutbedringen
etter disse vedtektene er seksjonseierens ansvar, baerer seksjonseierens selv det
tapet egenandelen utgjer.

Sameiets plikt til 3 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den
enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til a fgre nye slike
installasjoner giennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for &
vedlikeholde, installere og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper
ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet
plan vedtatt av arsmegtet. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun
skje etter forutgdende godkjenning av styret.

Tiloygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og
eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Sgknad til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr spknad kan sendes.

MISLIGHOLD



6.1.

6.2.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38.
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til 3 kreve seksjonen
solgt.

En av seksjonseierne kan kreve salgspalegg overfor den andre seksjonseieren etter
reglene i denne bestemmelsen og eierseksjonsloven § 38.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppfgrsel medfgrer fare for
gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller
brukers, oppfaérsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel
13, jf. eierseksjonsloven § 39.

En av seksjonseierne kan kreve fravikelse overfor den andre seksjonseieren etter
reglene i denne bestemmelsen og eierseksjonsloven § 39.

ARSM@TET

Arsmgtets myndighet.

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et vedtak pa arsmgtet kan ikke
veere egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa den
andre seksjonseierens bekostning.

Ordinzert arsmgte
Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinzert arsmgte
Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar en av seksjonseierne krever det og samtidig
oppgir hvilke saker som gnskes behandlet.

Innkalling til arsmgte

Innkalling til arsmgtet skjer med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Ekstraordinaert arsmgte kan, om ngdvendig, innkalles til med kortere varsel,
men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.
Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i

innkallingen.

Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.
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7.6.

7.7.

7.8.

7.9

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere drsmgtet
a) behandle styrets eventuelle arsberetning

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
c) velge styreleder.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordinaert arsmgte sendes ut til begge seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis
begge seksjonseierne er til stede pa darsmegtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa
ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen,
er ikke til hinder for at styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre forslag
som er fremsatt i mgtet.

Hvem som kan delta pa arsmgtet

Begge seksjonseierne har rett til 3 delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til & veere til stede og til 8 uttale seg.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til a
ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg dersom et
flertall pa arsmgtet tillater det.

Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgtelederen behgver ikke & vaere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Seerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene, hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Dersom stemmene star likt
avgjgres saken ved loddtrekning.

Det kreves enighet blant de to seksjonseierne for a ta beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen, inkludert
fasadeendringer eller tomten som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det
aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kigp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner
over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning



7.13.

7.14.

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum

f) samtykke til sa mmenslaing av sameier som nevnt i eierseksjonsloven § 22 a

g) ombygging eller annen tilrettelegging som fgrer til at bruksenheten kan brukes
som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
stgrrelse og romlgsning (hyblifisering)

h) endring av vedtektene

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det enighet pa arsmgtet.

Begge seksjonseiere ma, enten pa drsmgtet eller pd et annet tidspunkt, uttrykkelig si
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne

e) endring av utgiftsfordelingen

f) innskrenkninger i seksjonseiernes raderett

Protokoll fra arsmgtet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Begge seksjonseierne skal underskrive
protokollen. Kopi av protokollen skal straks sendes til begge seksjonseierne.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av
innleggene pa arsmgtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder
bgr det redegjgres for hvem som har gitt samtykke.

Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et spksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens nzaerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)
som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.
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8.1.

8.2.

8.4.

10.

10.1.

11.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
STYRET

Plikt til 3 ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret bestar av begge seksjonseierne. Styrets leder velges
saerskilt pa arsmgtet og skal alternere mellom seksjonseierne ett ar om gangen.

Styremoter
Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen.

Styret er beslutningsdyktig nar begge styremedlemmene er til stede. Beslutninger
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjor mgtelederens stemme utslaget.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Begge styremedlemmene skal undertegne
protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som deltok, hvem som
var mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet.

Styrets representasjonsadgang og ansvar
Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter.

Styreleder og det andre styremedlemmet, i fellesskap, forplikter sameiet og tegner
sameiets navn.

REGNSKAP

Plikt til a fgre regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmgtet.

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSIONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner
av 16. juni 2017 nr. 65.



ENERGIATTEST

’, enova

Adresse Sondrevegen 32
Postnr 0378

Sted Oslo

Andels- /

/leilighetsnr.

Gnr. 29

Bnr. 520

Seksjonsnr. 1

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr. HO0101

Merkenr. A2016-699704
Dato 07.09.2016
Eier Jon Harsem
Innmeldtav Jon Harsem

Energimerke

Energisffektiv

L LLELEL

Energikarakter

Q

Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

Hay andel

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet og eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

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

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normailt

« deler av boligen ikke er i bruk,

« feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

« den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & felge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,

men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer

pa boligen.
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Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lannsomme.
Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttertak / loft

- Randsoneisolering av etasjeskillere
- Isolere loftsluke

- Termografering og tetthetsproving
- Installere luft/luft-varmepumpe

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene neermere.
Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar

- Tetting av luftlekkasjer

- Isolering av gulv mot grunn

- Etterisolering av yttervegg

- Utskifting av vindu

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats,
alternativt pelletskamin

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav

til godt inneklima og forebygging av fuktskader og

andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:

Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Smahus

Tomannsbolig horisontaldelt
1964

Tre

210

2

Nei

Nei

Elektrisitet
Ved
Kun naturlig

Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk”

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Sondrevegen 32 Gnr: 29
Postnr/Sted: 0378 Oslo Bnr: 520
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 1
Bolignr: HO101 Festenr:
Dato: 07.09.2016 09:21:01 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2016-699704
Ansvarlig for energiattesten: Jon Harsem
Energimerking er utfgrt av: Jon Harsem

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

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

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/darer og ved gjennomfaringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttertak / loft

Evt. kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller Igsblast isolasjon. Etterisolering krever dampsperre pa varm side av
isolasjonen. Tetting av loftsluke ma alltid gjennomfares samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over loftsluka. For
etterisolering av yttertak avhenger utfarelse/metode av dagens tilstand.

Tiltak 4: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfarelse avhenger av dagens lgsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 5: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke 4 tette vindsperra
nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 6: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 7: Isolere loftsluke
Loftsluken isoleres og tettes ved bruk av tettelister for & redusere varmetap og direkte luftlekkasjer.

Tiltak 8: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og
ramme).
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Tiltak 9: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes
for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av fagfolk.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 10: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 11: Installere luft/luft-varmepumpe

Det kan vurderes a installere en luft/luft-varmepumpe (ogsa kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis" varme fra uteluften som
tilferes inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fas ved en apen romlgsning. For hver
kilowattime varmepumpen bruker i strem, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte.

Tiltak 12: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med dgr utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut
med en pelletskamin. Nye vedovner, peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at reykgassforurensning og
utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn. De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat, slik at
man kan stille inn @nsket temperatur. Kaminen kan starte og slokke av seg selv, og mange kaminer kan ogsa programmere inn
ukeprogram, med f.eks. nattsenkning.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.
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Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strem pa kjokkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tips 10: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i &pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar peisen
ikke er i bruk.
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Oslo Utskriftsdato: 30.04.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Om rapporten

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

Eiendomsskatt

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

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

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

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

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

1/3
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Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

Utskriftsdato: 30.04.2025

0301-29/520 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 49 175,05
Eiendomsadresse: Sondrevegen 32 Eiendomsskatt NOK 0,00
0378 OSLO
Fakturamottaker: Nissen Marit Ingebjgrg
Sondrevegen 32
0378 OSLO
Eiernavn: Sondrevegen 32 Sameiet Totalt NOK 49 175.05
Ar ReskAr  Term Skyldig Tilgode  KID-nummer Faktura nr Fakturadato Forfallsdato
belgp
2025 2025 2 12 286,7 0,00 25040001009030021 11536605 24.04.2025 26.05.2025
5
Totalt & betale 12 286,75
Skyldig belgp betales til Innkrevingsetatens kontonummer 1315 01 02000.
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:
Avgift Belap
Feie- og tilsynsgebyr 486,00
Renovasjonsgebyr 10 254,89
Vann- og avlgpsgebyr 38434,16
Totale avgifter 49 175,05
*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
2/3
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Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

Utskriftsdato: 30.04.2025

0301-29/520/0/1 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 0,00
Eiendomsadresse: Sondrevegen 32 Eiendomsskatt NOK 10 516,00
0378 OSLO
Fakturamottaker: Horstad Tor Ove
Sondrevegen 32
0378 OSLO
Eiernavn: Horstad Tor Ove Totalt NOK 10 516,00
Ar ReskAr  Term Skyldig Tilgode  KID-nummer Faktura nr Fakturadato Forfallsdato
belgp
2025 2025 2 2 629,00 0,00 25040001224181013 11553073 24.04.2025 26.05.2025
Totalt & betale 2 629,00
Skyldig belgp betales til Innkrevingsetatens kontonummer 1315 01 02000.
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™*:
Avgift Belop
Eiendomsskatt 10516,00
Totale avgifter 10516,00

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.

3/3
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
« Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Sondrevegen 32 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling

0378 OSLO Saksbehandler: Leopold Mortvedt Nicolaus

Telefon: 954 54 241

Oppdragsnummer: E-post: leopold.mortvedt.nicolaus@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



