Alfheimveien 8B, 1358 JAR

Stor, klassisk enebolig over 2 plan
+ kjeller med egen inngang. Super
beliggenhet. 2 bad og 5 soverom i
1. 0g 2. etg.
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Partner / Eiendomsmegler

Christian Wahl

Mobil 408 00 445
E-post  christian.wahl@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grefsen og Torshov
Torshovgata 8, 0405 OSLO. TLF. 21 63 63 63

Nokkelinformasjon

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

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

Alfheimveien 8B

Kr 16 500 000,-
Kr 413 850,-
Kr 16 913 850,-
Baracoa AS

Enebolig

Eiet

1923

239/291 kvm
1545.8 m?

5

Gnr. 38, bnr. 69
1004230160

Velkommen...

Velkommen til Alfheimveien 8 B — en klassisk og romslig enebolig
med en sjelden kombinasjon av sjarm, st@rrelse og beliggenhet. Med
hele 297 kvm BRA fordelt over to plan samt kjeller med egen inngang,
byr boligen pa fleksible I@sninger og god plass til bade storfamilie,
hjemmekontor eller gjester.

Boligen er lgpende oppgradert og fremstar innbydende med flere
nyere tiltak. | 2025 ble huset malt opp innvendig, gulvene i 1. etasje
ble slipt og malt, det ble montert nye kjgkkenfronter pa
hovedkjgkkenet og en ny varmepumpe ble installert for gkt komfort
og energieffektivitet!

Utvendig finner du flere hyggelige uteplasser med terrasse og plen,
ideelt for lek, grilling og sosiale sammenkomster. Tomten gir ogsa
rikelig med parkeringsmuligheter rett utenfor boligen.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 239 m?
BRA - e: 52 m?
BRA totalt: 291 m?
TBA: 53 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 75 m2 Bad, Kjgkken, Entré, Soverom, Soverom 2, Stue
BRA-e: 52 m2 Kjeller

1. etasje
BRA-i: 77 m2 Stue/kjokken, Stue, Bad, Entré, Kontor, Gang

2. etasje
BRA-i: 71 m2 Gang, Bad, Soverom, Soverom 2, Soverom 3, Soverom 4, Soverom 5,Gang
2

3. etasje
BRA-i: 16 m2 Loft

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
47 m? Terrasse

2. etasje
6 m? Balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealmalingen er utfgrt med laser.

Arealet kan vaere komplisert eller umulig @ male ngyaktig, da det kan vaere vanskelig &
fastsla tykkelsen pa innervegger eller pa grunn av skjevheter og utforminger i
bygningskonstruksjoner, som karnapp, buer, vinkler som ikke er rette, samt dpne rom
over flere etasjer.

BRA-i: Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende yttervegger.

BRA-e: Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten, men som tilhgrer denne.
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Dette inkluderer arealer med utvendig adkomst, som for eksempel privat frittstdende
garasije eller boder

Det er utfgrt maling av innvendig romhgyde i kjeller, og det er registrert hgyde under 2,2
meter. | henhold til byggteknisk forskrift (TEK17) § 12-7 kreves det minimum 2,2 meter
romhgyde i oppholdsrom og rom for

varig opphold. Kjellerrom med lavere himlingshgyde tilfredsstiller dermed ikke dagens
krav til rom for varig opphold.

Det er registrert kun én remningsvei fra kjeller. Byggteknisk forskrift (TEK17) § 11-10
stiller krav om at alle boenheter skal ha minst to uavhengige remningsveier fra
oppholdsrom. Dette gjelder ogsa for rom i kjeller som er beregnet for varig opphold.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1545.8 m?

Tomtebeskrivelse

Eiendommen er under seksjonering og oppgitt areal gjelder hele eiendommen.
Ta kontakt med megler for naermere informasjon.

Pent opparbeidet tomt med plen, busker og beplantning.

Husets innkjgring og forside er asfaltert.

Beliggenhet

Boligen har en ettertraktet og rolig beliggenhet i et veletablert og barnevennlig
boligomrade pa Jar, med kort vei til alt du trenger i hverdagen. Boligen ligger skjermet
fra trafikk og stgy, samtidig som bade servicetilbud og rekreasjonsomrader er lett
tilgjengelig - her far du det beste av begge verdener.

Dagligvarehandelen gjor du enkelt til fots, med Coop Extra like i naerheten og Meny i
JAR-huset kun fem minutters gange unna. | JARhuset finner du ogsa apotek,
blomsterbutikk, legesenter og tannlege - alle ngdvendige tilbud samlet under ett tak.
En kort kjgretur tar deg til bade Bekkestua og CC Vest, hvor du far et bredt utvalg av
butikker, spisesteder og spesialforretninger, samt vinmonopol og flere kjente kjeder
innen mote, interigr, sport og dagligvarer.

Flotte tur- og rekreasjonsmuligheter i naeromradet. Kort avstand til turstier langs
Lysakerelven som strekker seg fra Lysaker til Bogstad. Videre fra Bogstad ligger
Nordmarka for dine fgtter hvor mulighetene er mange. For de golfinteresserte er veien
heller ikke lang til Ballerud golfbane eller Haga og Grini golfbane. Neermeste
fotballbane er Jarmyra med nyere kunstgressbane kun en rusletur unna boligen.
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Adkomst
Enkel adkomst fra gate.

Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid
Barnehager

Skaubo barnehage (1-5 ar)
Jar Fus barnehage (1-5 ar)
Jarenga barnehage (1-5 ar)

Skolekrets
Boligen sogner til Jar Barneskole og Ringstabekk Ungdomsskole.

Offentlig kommunikasjon

God tilgang til offentlig kommunikasjon med T-bane og buss. Naermeste er Jar
T-banestasjon. T- banen tar deg i retning Kols3s, eller motsatt vei til Majorstuen pa
ca.14 minutter.

Bygningssakkyndig
Matias Utnem

Type takst
Eierskifterapport

Byggemate

Bygningen har yttervegger i trekonstruksjon av ukjent utfgrelse, kledd med liggende
trekledning. Veggkonstruksjonen antas a veaere isolert etter eldre krav.
Takkonstruksjonen bestér av saltak oppfert med trekonstruksjoner. Taket er tekket
med takplater (takpanner). Takrenner, nedlgpsrar og beslag er utfgrt i plastbelagt stal.

Boligen har vinduer og balkongdgrer i 1. og 2. etasje med registrert produksjonsar
2012. Disse er utfgrt med trekarm og tolags isolerglass. | kjelleretasjen er det montert
eldre vinduer med ukjent

alder og varierende utfgrelse.

Boligen har en balkong i 2. etasje med utgang fra soverom. Balkongen er oppfgrt med
terrassebord som gulvdekke og rekkverk bestdende av malt kledning. Hgyden pa
rekkverket er malt til 95 cm.

| 1. etasje finnes det en terrasse med direkte tilgang fra hage.
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Sammendrag selgers egenerklaering
Har du kjennskap til eiendommen?
Svar: Ja

Nar kjgpte du boligen?
Svar: 2004

Hvor lenge har du eid boligen?
Svar: 21 ar

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
Svar: Nei

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

Svar: Ja, kun av faglaert

Beskrivelse: Oslo El-installasjon, Nansen elektro, Bjgrgo & Skogheim, Welhaven Rgr og
Elektro

Arbeid utfgrt av: Flere forskjellige selskap

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

Svar: Ja det tror jeg det har vaert og dette har veert handtert i samrad med leietager. jeg
vet ikke nar det har blitt gjort og hvor mange ganger.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja, Montert av leietager og firma de har benyttet.

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

Svar Ja, av faglaert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse: Hanko byggtjenester har veert et firma vi har samarbeidet med og som har
blitt brukt til Ispende vedlikehold siden 2012. Fra 2004-2012 hadde vi egen vaktmester
som gjorde det samme. | forbindelse med at det ble bygget nytt hus som idag har
adresse Alfheimveien 8C i 2012 ble deler av kjeller(tidligere dobbelgarasje) fiernet og
da ble kjeller og terrasse over denne gjort mindre enn den er idag.

Arbeid utfgrt av: Hanko byggtjenester As

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Svar: Ja, Kjeller har en ikke byggeanmeldt bodel som kan benyttes da den har eget
kjgkken og bad, samt egen inngang.

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

deler av boligen?
Svar: Ja, i 2012-2013 ble en liten del av kjeller (er liten plen der idag) og terrasse over
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denne fjernet. Det ble ogsd pabygd et nytt inngangsparti, lite soverom/kontor og nytt
sikringsskap med flere kurser.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Svar: Ja, Ikke sendt inn ferdigattest.

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Svar: Ja, Etter ferdigstillelse av tilbygg sa er det mulig det skulle vaert innsendt melding
om dette og at ferdigattest i s mate skulle veert pa plass. Det ble fra var side kun sgkt
om ferdigattest for 8C.

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

Svar: Ja, Sameie for 8B og 8C er under etablering og det kan derfor palgpe noen
fellesutgifter i forbindelse med fellesomrade som i hovedsak er innkjgring til
eiendommen og omradet for postkasse og avfallshandtering.

Tilleggskommentar:
Eier av boligen har aldri bodd i boligen. Den har veert utleid til samme firma i alle de
arene eier har eid boligen.

Innhold

Planlgsningen er godt gjennomtenkt:

- 1. etasje: Entre, kontor, stue, kjgkken, TV-stue og bad — perfekt for bade hverdag og
selskap.

- 2. etasje: Fem gode soverom, bad og adkomst til loft, med plass til hele familien.

- Kjeller: Gang, stue, kjgkken, to soverom og bad. Denne delen har egen inngang og er
ombygd, men ikke omsgkt til kommunen.

Eiendommen ligger pa populeaere Jar - et sveert attraktivt omrade med neerhet til
skoler, barnehager, kollektivtransport og flotte tur- og rekreasjonsmuligheter. Samtidig
er det kort vei til bade bylivet i Oslo og servicetilbudene pa Bekkestua og Lysaker.

Dette er en unik mulighet til 4 sikre seg en stor familiebolig med klassiske kvaliteter,
moderne oppgraderinger og et stort potensial for videre utvikling.
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Standard

1. etasje:

Entré/gang:

Lys entré med mulighet for hengeplass til ytterkleer. Trapp med adkomst til 2 etasje.
Varme i gulv.

Malt himling, malte vegger og fliser pa gulv.

Kontor:
Praktisk rom som f.eks. gan brukes som garderobe eller kontor.
Malt himling, malte vegger og tregulv.

Stue:
Koselig hjgrnestue med plass til sofagruppe og tilhgrende mgblement.
Malt himling, malte vegger og malt tregulv.

Kjgkken/spisestue:

Flott kjpkken med oppgraderte fronter og benkeplate fra 2025 med slette fronter og
treimitasjon. Laminat benkeplate med integrert sort oppvaskkum og etthands
blandebatteri. Det er installert oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Ventilator er
plassert over platetopp og fort til friluft via utkast i yttervegg.

Apen Igsning med god plass til spisebord. Store vindusflater gir mye lys og en god
romfglelse. Skyvedgrer til fransk balkong.

Fin peisovn som varmer godt pa kalde dager.

Malt himling med downlights, malte vegger og malt tregulv.

TV-Stue:
Fint rom som kan innredes kontor, gjesterom el. Utgang til hagen.
Malt himling, malte vegger og parkett pa gulv.

Bad:

Flislagt bad med dusjhjgrne, servant og gulvstdende toalett. Speil pa vegg over
servant. Mekanisk avtrekksvifte og varme i gulv.

Malt himling, fliser pa vegger og gulv.

2. etasje:

Soverom I:

Koselig soverom som kan innredes som barnerom eller kontor. Plass til
garderobelgsning.

Malt himling, malte vegger og parkett pa gulv.

Soverom Il:

Fint soverom med plass til seng og tilhgrende mgblement. Utgang til balkong.
Malt himling, malte vegger og parkett pa gulv.
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Soverom III:
Soverom med plass til seng og tilhgrende mgblement. Mulighet for garderobelgsning.
Malt himling, malte vegger og parkett pa gulv.

Soverom |V:
Rom som kan innredes som kontor, barnerom eller gjesterom.
Malt himling, malte vegger og parkett pa gulv.

Soverom V:
Koselig soverom med plass til soverom og tilhgrende mgblement.
Malt himling, malte vegger og parkett pa gulv.

Bad:

Flislagt bad innredet med servant med ettgreps blandebatteri, speilskap med integrert
belysning, dusjhjgrne og gulvstaende toalett. Det er i tillegg opplegg for vaskemaskin.
Varme i gulv.

Malt himling, fliser pa vegger og gulv.

Kjeller m/ egen inngang:

Entré:

Fin entré med plass til garderobelgsning.

Malt himling malte betongvegger og fliser pa gulv.

Stue:
Koselig stue med plass til sofagruppe og tilhgrende mgblement.
Malt himling, malte betongvegger og fliser pa gulv.

Kjgkken:

Kjgkkeninnredning med slette fronter og benkeplate i laminat. Dobbel oppvaskkum
med etthands blandebatteri. Det er installert hvitevarer som oppvaskmaskin, komfyr
og platetopp. Ventilatoren over kokesonen er av typen resirkulerende med kullfilter,
uten utkast til friluft.

Malt himling, malte betongvegger og parkett pa gulv.

Soverom I:
Soverom med plass til seng og tilhgrende mgblement.
Malt himling, malte betongvegger og parkett pa gulv.

Soverom Il:

Romslig soverom med plass til dobbeltseng og tilhgrende mgblement. Mulighet for
garderobelgsning.

Malt himling, malte betongvegger og parkett pa gulv.
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Bad:

Flislagt bad innredet med servantskap med heldekkende servant og etthands
blandebatteri. Over servanten er det speil samt lysarmatur med integrert strgmuttak.
Dusjsonen er avskjermet med glassdgrer. Det er etablert opplegg for vaskemaskin.
Varme i gulv.

Malt himling, fliser pa vegger og gulv.

Folgende TG2 er gjengitt fra eierskifterapporten:

UTVENDIG

1. Nedlgp og beslag. Manglende bortledning av takvann fra grunnmur. Manglende
sngfangere. Fraveer av pakrevd adkomstutstyr for feiing.

2. Veggkonstruksjon. Basert pa alder, slitasje og avvik som soltgrking, sprekker,
manglende lufting og fravaer av musband, vurderes yttervegger og kledning samlet til
Tilstandsgrad 2 (TG2) i henhold til NS 3600.

3. Takkonstruksjon/Loft. Selv om konstruksjonen fremstar stabil, representerer
tilstedevaerelsen av fuktskjolder et avvik som bgr overvakes.

4. Vinduer. Dokumenterte skader og aldring pa vinduer i kjeller, samt at disse har
ukjent alder og begrenset funksjon. Vinduer fra 2012 i gvrige etasjer fremstar i god
stand.

5. Avviket gjelder slitasje og oppsprekking i terrassebord, Igse bord, lav rekkverkshgyde
samt manglende og skadet rekkverk. Disse forholdene utgjgr et vedlikeholdsbehov.

6. Utvendig trapp. Tilstandsgrad 2 (TG2) etter NS 3600:2018, grunnet manglende
rekkverk pd hgy trapp. Avviket er ikke av alvorlig bygningsmessig karakter, men er
vesentlig med tanke pa personsikkerhet.

INNVENDIG

7. Overflater. Begrunnelsen er samlet slitasje, knirk i flere rom og manglende
overgangslist. Det foreligger ikke forhold som tilsier alvorlig skade eller behov for
umiddelbare tiltak.

8. Etasjeskille/gulv mot grunn. Det er malt hgydeforskjell p& mellom 15-30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa
2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er malt skjevheter i etasjeskillerne. Slike skjevheter kan oppsta som fglge av
naturlig setning, uttgrking, krymping eller overbelastning over tid.
Konsekvens/tiltak:For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskijeller 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.

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

10. Rom Under Terreng. Grunnlaget er fuktverdi over anbefalt grenseverdi og
plassering i risikoutsatt konstruksjon.

11. Innvendige trapper. Trappen fra entre opp til 2. etasje er innebygget og har tette
trinn. Grunnlaget er fravaer av handlgper pa én side, noe som vurderes som avvik fra
forskriftskrav til personsikkerhet i trapp. Trappen anses ellers som funksjonell og
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stabil.

12. Bad. 2 etasje. Overflater vegger og himling. Grunnlaget er misfargede fuger og lgs
silikon i overganger.

13. Bad. 2 etasje. Overflater Gulv. Grunnlaget er registrerte sprekker i fuger, misfarging
og Igs silikonfuge i overgang til vegg.

14. Bad. 2 etasje. Sluk, membran og tettesjikt. Grunnlaget for vurderingen er fraveer av
synlig membran, ukjent utfgrelse og badets alder. Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000.
15. Bad. 2 etasje. Ventilasjon. Grunnlaget er manglende etablert tilluft under dgr og
begrenset dokumentasjon pa effektiv luftutskiftning. Dette vurderes som et forhold
som kan bidra til gkt fuktbelastning over tid og redusert uttgrkingsevne.

16. Bad 1 etasje. Overflater vegger og himling. Grunnlaget er observerte sprekker i
flisfuger, misfargede fuger og bygningsdelens alder. Dette klassifiseres som avvik i
henhold til standardens beskrivelse for TG2.

17. Bad 1 etasje. Gulv. Grunnlaget er registrerte sprekker i fuger og misfarging, som
tilsvarer definisjonen av avvik i NS 3600 for TG2.

18. Bad. Kjeller. Overflater vegger og himling. Grunnlaget er sprekker i fuger,
manglende fuger, misfarging og registrert svertesopp.

19. Bad. Kjeller. Overflater gulv. Grunnlaget er sprekker og misfarging i fuger, samt
manglende silikonfug i overgangen mellom gulv og vegg i dusjsonen.

20. Bad. Kjeller. Sluk, membran og tettesjikt. Grunnlaget er fraveer av synlig membran i
sluk og at tett list hindrer lekkasjevann fra & na sluket.

21. Bad. Kjeller. Saniteerutstyr og innredning. Det er pavist fuktskjolder/svelling i
skapinnredning. Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

22. Bad. Kjeller. Ventilasjon. Grunnlaget er manglende etablert tilluft, noe som
reduserer luftutskiftning og anses som et avvik i henhold til gjeldende anbefalinger for
ventilasjon i vatrom.

23. Kjokken 1 etasje. Overflater og innredning. Grunnlaget er registrert skade pa gulv
inne i skap.

24. Kjgkken. kjeller. Overflater og innredning. Grunnlaget er synlig slitasje pa
skapfronter og benkeplate, samt skadet og oppstykket parkett.

25. Kjokken. kjeller. Avtrekk. - Grunnlaget er at ventilasjonen ikke har utkast til friluft og
dermed har begrenset evne til & fjerne fukt og varme.

TEKNISK INSTALLSJONER

26. Vannledninger. Grunnlaget er hgy alder pa kobberrgr, ufullstendig funksjonell
hovedstoppekran og usikkerhet knyttet til den totale funksjonen i anlegget.

27. Avlgpsrer. Grunnlaget er hgy alder pa kobberrgr, ufullstendig funksjonell
hovedstoppekran og usikkerhet knyttet til den totale funksjonen i anlegget.

28. Elektrisk anlegg. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport
(dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)? Nei

TOMTEFORHOLD

29. Fuktsikring og drenering. Grunnlaget er delvis manglende topplist og usikkerhet
knyttet til alder, utfgrelse og tilstedeveerelse av drenssystem rundt hele
bygningskroppen.
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Falgende TG3 er gjengitt fra eierskifterapporten:

1. Pipe og ildsted. Boligen er utstyrt med to ildsteder: en peisovn plassert i stue/
kjskken og en peis plassert i entre/stue i 1. etasje. Det er sotluke i kjeller, samt
feierluke pa. loftet. Grunnlaget er defekt lukkemekanisme pa sotluken og manglende
plate under sotluke. Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000.

2. Bad 1 etasje. Sluk, membran og tettesjikt. Grunnlaget er manglende fagmessig
utfgrelse av tilslutningen mellom membran og sluk, som representerer et avvik med
potensielt hgy konsekvens. Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

3. Bad 1 etasje. Ventilasjon. Grunnlaget er at mekanisk avtrekk ikke er funksjonelt og
at det mangler etablert tilluft. Kostnadsestimat: Under 10 000

Innbo og Igsgre

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
Biloppstillingsplass pa egen eiendom.
Det er montert el-billader pa husvegg.

Forsikringsselskap
If Forsikring

Polisenummer
SP852079

Diverse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Boligen har en kombinasjon av eldre kobberrgr og nyere rgr-i-rgrinstallasjoner. Det er
plassert flere stoppekraner i anlegget.

Hovedstoppekran er plassert i kjeller pd badet og er av eldre type. | tillegg er det
montert en nyere stoppekran ved vannfordelerskap i kjelleren, som stenger vannet
lenger inn i boligen.

Rorfgringer og rgrnettets tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av,
da dette ligger skjult i konstruksjonen. Det bemerkes at kun synlige installasjoner er
vurdert. Alder, fortetning og brudd kan utgjgre en risiko i alle anlegg.

Boligen har hovedsakelig avlgpsrgr av eldre stgpejern. Under vask pa kjgkken og bad
er det benyttet avlgpsrgr av plast, noe som indikerer delvis oppgradering av anlegget.

Alfheimveien 8B
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Boligen er i hovedsak ventilert med naturlig ventilasjon, bestadende av spalteventiler i
vinduer og ventiler i yttervegger. | tillegg er det etablert mekanisk avtrekk pa kjgkken
via ventilator. Varmtvannsberederen er plassert pa badet i 2. etasje. Den har en
kapasitet pa ca. 200 liter og er produsert i 2015.

Boligen skal vaere utstyrt med minst én rgykvarsler i hver etasje og slokkeutstyr, som
enten en husbrannslange eller et brannslukningsapparat med en kapasitet pa minst 6
kg og en effektivitetsklasse pa minimum 21 A for skumapparater. Hvis
husbrannslange benyttes, bgr den vaere koblet til fast vannforsyning og ha en
kuleventil (type kran).

Boligen er i hovedsak ventilert med naturlig ventilasjon, bestaende av spalteventiler i
vinduer og ventiler i yttervegger. | tillegg er det etablert mekanisk avtrekk pa kjgkken
via ventilator.

Varmtvannsberederen er plassert pa badet i 2. etasje. Den har en kapasitet pa ca. 200
liter og er produsert i 2015.

Sameie for Alfheimveien 8B og 8C er under etablering og det kan derfor palgpe noen
fellesutgifter i forbindelse med fellesomrade som i hovedsak er innkjgring til
eiendommen og omradet for postkasse og avfallshandtering.

Rom hgyder:

1. etasje:

Stue: 2,545 m

Bad: 2,500 m
Entré/gang: 2,568 m

2. etasje:

Gang: 2,496 m
Soverom: 2,611 m
Bad: 2,346 m

Kjeller:

Soverom: 2,027 m
Kjokken: 2,183 m
Stue: 2,267 m
Soverom 2: 2,043 m

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
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- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Oppvarming skjer via elektriske varmekilder, med gulvvarme installert i flere rom.
Det er plassert en peisovn i stue/kjgkken og en peis i entre/stue i 1. etasje

Luftvarmepumpe er installert ny i 2025. Har ogsa en funksjon i forhold til ventilasjon,
da den far bedret sirkulasjon, har Iuftfilter og kan fungere som luftkondisjonering

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 16 500 000

Kommunale avgifter
Kr 25 504

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer
fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke samlet gebyr for en eiendom for et ar for
aret er omme.

Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan
variere fra ar til ar.

Da eiendommen er under seksjonering er belgpet anslagsvis basert pa tidligere
kommunale avgifter for hele eiendommen som bestar av to eneboliger.

Formuesverdi primaer
Kr6 564 617

Formuesverdi primaer ar
2024

Alfheimveien 8B

15



16

Formuesverdi sekundaer
Kr 15 806 596

Formuesverdi sekundaer ar
2024

Info formuesverdi

De beregnede boligverdiene beregnes av Statistisk sentralbyra (SSB). Beregningene
baserer seg pa en modell ut fra stgrrelsen pa bolig, boligtype, boligprisene i omradet
for denne boligtypen, boligens alder og geografisk plassering.

Formuesverdi beregnes ut fra hvordan type bolig det er snakk om:

- primeaerboliger (boligen du selv bor i): Formuesverdien settes til 25 prosent av
beregnet markedsverdi for boliger med markedsverdi under 10 millioner kroner

- primeerboliger med markedsverdi over 10 millioner kroner: Opp til 10 milloner kroner
verdsettes til 25 prosent av beregnet markedsverdi. Det over 10 millioner verdsettes til
50 prosent av beregnet markedsverdi i 2022 og til 70 prosent av markedsverdi i 2023.

- sekundzerboliger (utleieboliger mv): Formuesverdien settes til 100 prosent av
beregnet markedsverdi i 2023 (95 prosent i 2022).Se skatteetaten for mer informasjon:
https://www.skatteetaten.no/person/skatt/hjelp-til-riktig-skatt/bolig-og-eiendeler/
bolig-eiendom-tomt/formuesverdi/

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 38, bruksnummer 69 i Beerum kommune.

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

3024/38/69:

20.04.1923 - Dokumentnr: 910275 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om veg

Bestemmelse om vannledning

Bestemmelse om kloakkledning

Med flere bestemmelser

02.07.1973 - Dokumentnr: 9725 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3024 Gnr:38 Bnr:72
Rettighetshaver: Knr:3024 Gnr:38 Bnr:80
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Rettighetshaver: Knr:3024 Gnr:38 Bnr:109
Rettighetshaver: Knr:3024 Gnr:38 Bnr:135
Rettighetshaver: Knr:3024 Gnr:38 Bnr:209
Rettighetshaver: Knr:3024 Gnr:38 Bnr:211
Knr: 219 Gnr: 38 Bnr: 90

Bestemmelser vedr. stikkledning m.v.
Gjelder denne registerenheten med flere

02.02.1923 - Dokumentnr: 900064 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3024 Gnr:38 Bnr:1

03.04.1959 - Dokumentnr: 301285 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:3024 Gnr:38 Bnr:613

01.01.2020 - Dokumentnr: 644094 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0219 Gnr:38 Bnr:69

20.04.1923 - Dokumentnr: 900714 - Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:3024 Gnr:38 Bnr:1

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger midlertidig brukstillatelse pa tilbygg.

Det foreligger ikke ferdigattest pa huset.

Kjelleren er ombygd til rom for varig opphold og dette er ikke omsgkt til kommunen.

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

Regulerings- og arealplaner
Boligen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Kommuneplaner:
Id 202101 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042

Lokalt registrerte kulturmiljger:

Omradet ligger pa Jar, like ved Lysakerelven. Eiendommene ligger i et stgrre uregulert
omrade med hovedvekt av bebyggelse fra 1920- 1940, og en del fra tidligere 18/1900-
tall. Det er en eiendom vurdert til spesialomradet bevaring i relativ naerhet.

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

Legalpant

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.
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Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside 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 fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
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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
16 500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

412 500 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

413 850 (Omkostninger totalt)
429 750 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
432 550 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

16 913 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)

16 929 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

16 932 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 413 850

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligselgerforsikring

Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar. Selger
har likevel utarbeidet en egenerklzaering som kjgper bgr gjore seg kjent med fgr
budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. 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.

Ansvarlig megler
Christian Wahl

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

Ansvarlig megler bistas av
Christian Wahl

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

Oppdragstaker
Grefsen og Torshov Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 884030862

Torshovgata 8, 0476 OSLO

Salgsoppgavedato
01.09.2025
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Tilstandsrapport

@ Enebolig

@ Alfheimveien 8 B, 1358 JAR (U BARUM kommune

# gnr. 38, bnr. 69

Sum areal alle bygg: BRA: 291 m? BRA-i: 239 m?

7

-

)
=27

I/

Befaringsdato: 20.08.2025 Rapportdato: 01.09.2025 Oppdragsnr.: 22486-1017 Referansenummer: KN8384

Foretak: BUILTBY AS Takstingenigr: Matias Utnem Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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.

I O /



buliltby as

Rapportansvarlig

Matias Utnem
Uavhengig Takstingenigr
post@builtby.no

920 59 064

Oppdragsnr.: 22486-1017 Befaringsdato: 20.08.2025 Side: 2 av 30
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Alfheimveien 8 B, 1358 JAR BUILTBY AS
Gnr 38 - Bnr 69 Gabels gate 25B
3201 BARUM 0272 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble 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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.
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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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Overordnet vurdering

Boligen er oppfgrt i 1923 og fremstar med normal standard
sett i forhold til alder og konstruksjon. Bygget er jevnlig
vedlikeholdt, men flere bygningsdeler har nadd eller er i ferd
med a passere sin forventede levetid. Det er registrert enkelte
konstruksjonsmessige og tekniske avvik, herunder slitasje pa
kledning, eldre vinduer i kjeller, skjevheter i etasjeskillere,
manglende rekkverk pa trapper, samt lokale fuktskjolder og
forhgyede fuktmalinger i risikoutsatte konstruksjoner mot
terreng.

Vatrommene i boligen er etablert pa 1990-tallet og har
passert normal levetid for membran og tettesjikt. Flere av
badene er gitt TG2 pa bakgrunn av slitasje, misfargede fuger
og usikkerhet rundt tettesjikt, mens badet i 1. etasje er gitt
TG3 pa grunn av mangelfull tilslutning mellom membran og
sluk samt ikke-fungerende ventilasjon. Kjgkken i 1. etasje er
nytt (2025), mens kjgkken i kjeller fremstar med tydelig
slitasje og begrenset ventilasjonslgsning.

Tekniske installasjoner bestar av en kombinasjon av eldre
kobber- og st@pejernsrgr, samt nyere rgr-i-rgr-installasjoner.
Flere rgrstrekk har passert forventet brukstid, og
avlgpsanlegget vurderes a veere modent for utskifting.
Varmtvannsbereder er fra 2015 og fremstar i normal teknisk
stand. Ventilasjonen er hovedsakelig basert pa naturlig
avtrekk, supplert med mekanisk avtrekk pa kjgkken og bad.
Samlet vurderes boligen a ha et moderat til vesentlig
vedlikeholds- og oppgraderingsbehov pa kort til mellomlang
sikt, med seerlig fokus pa bad, deler av tekniske installasjoner,
drenering/fuktsikring og utvendige bygningsdeler.

Enebolig - Byggear: 1923

UTVENDIG G til side
Taket er tekket med takplater (takpanner).

Takrenner, nedlgpsrgr og beslag er utfgrt i plastbelagt stal.

Bygningen har yttervegger i trekonstruksjon av ukjent utfgrelse,
kledd med liggende trekledning. Veggkonstruksjonen antas a vaere
isolert etter eldre krav.

Takkonstruksjonen bestar av saltak oppfért med trekonstruksjoner.
Boligen har vinduer og balkongdgrer i 1. og 2. etasje med registrert
produksjonsar 2012. Disse er utfgrt med trekarm og tolags
isolerglass. | kjelleretasjen er det montert eldre vinduer med ukjent
alder og varierende utfgrelse.

Boligen har en balkong i 2. etasje med utgang fra soverom.
Balkongen er oppfgrt med terrassebord som gulvdekke og rekkverk
bestdende av malt kledning. Hgyden pa rekkverket er malt til 95
cm.

| 1. etasje finnes det en terrasse med direkte tilgang fra hage.

INNVENDIG Ga til side

Kjeller:

Gulv: fliser i gang, stue og bad, parkett eller.
Vegger: malte betongvegger.

Himling: malte slette flater og takplater.

Oppdragsnr.: 22486-1017

1.etasje:

Gulv: malte tregulv, parkett, fliser i entre og fliser pa badet.
Vegger: malte slette vegger. Fliser pa badet.

Himling: malte slette flater. Det er downlights pa kjgkkenet.

2.etasje:

Gulv: malte tregulv og parkett, fliser pa badet.

Vegger: malt panel og malte slette flater, fliser pa badet.
Himling: malt panel og malte slette flater.

Trapper: Malt trapp med panel pa vegger og himling.
Etasjeskillerne i boligen er oppfgrt med tradisjonelt trebjelkelag.

Trappen fra entre opp til 2. etasje er innebygget og har tette trinn.

VATROM G4 til side

Bad 2.etasje:
Ifglge eier er badet trolig etablert sent pa 1990-tallet. Tilstanden er
vurdert pa bakgrunn av visuelle observasjoner.

Basert pa antatt byggear sent pa 1990-tallet har badet en alder pa
over 25 ar. Byggforsk angir at levetiden for tettesjikt og sluk
normalt ligger i omradet 25-30 ar, avhengig av utfgrelse og
materialvalg. Med bakgrunn i dette er det sannsynlig at badets
tekniske komponenter naermer seg slutten av anbefalt brukstid. Det
ma paregnes behov for oppgradering eller full rehabilitering av
badet for a sikre fremtidig fuktsikkerhet og funksjonalitet.
Veggene er kledd med keramiske fliser, himling har slett malt
overflate.

Badet er innredet med servant med ettgreps blandebatteri,
speilskap med integrert belysning, dusjhjgrne og gulvstaende
toalett. Det er i tillegg opplegg for vaskemaskin.

Bad 1.etasje:
Ifglge eier er badet trolig etablert sent pa 1990-tallet. Tilstanden er
vurdert pa bakgrunn av visuelle observasjoner.

Basert pa antatt byggear sent pa 1990-tallet har badet en alder pa
over 25 ar. Byggforsk angir at levetiden for tettesjikt og sluk
normalt ligger i omradet 25-30 ar, avhengig av utfgrelse og
materialvalg. Med bakgrunn i dette er det sannsynlig at badets
tekniske komponenter naermer seg slutten av anbefalt brukstid. Det
ma paregnes behov for oppgradering eller full rehabilitering av
badet for 3 sikre fremtidig fuktsikkerhet og funksjonalitet.
Veggene er kledd med keramiske fliser, himling har slett malt
overflate.

Gulvet er flislagt og utstyrt med elektrisk gulvvarme.

Badet er innredet med servant med speil over, dusjhjgrne og
gulvstaende toalett.

Badet er utstyrt med mekanisk avtrekksvifte. Det er ikke registrert
spalte eller annen Igsning for tilluft via dgr eller vegg.

Bad kjeller:
Ifglge eier er badet trolig etablert sent pa 1990-tallet. Tilstanden er
vurdert pa bakgrunn av visuelle observasjoner.

Basert pa antatt byggear sent pa 1990-tallet har badet en alder pa
over 25 ar. Byggforsk angir at levetiden for tettesjikt og sluk
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normalt ligger i omradet 25-30 ar, avhengig av utfgrelse og
materialvalg. Med bakgrunn i dette er det sannsynlig at badets
tekniske komponenter naeermer seg slutten av anbefalt brukstid. Det
ma paregnes behov for oppgradering eller full rehabilitering av
badet for a sikre fremtidig fuktsikkerhet og funksjonalitet.
Veggene er kledd med keramiske fliser, og malt slett himling.
Gulvet er belagt med keramiske fliser og har elektrisk gulvvarme.
Badet er innredet med servantskap med heldekkende servant og
etthands blandebatteri. Over servanten er det speil samt
lysarmatur med integrert strgmuttak. Dusjsonen er avskjermet
med glassdgrer. Det er etablert opplegg for vaskemaskin.

KIGKKEN G til side

Kjgkkenet i kjeller er innredet med underskap med slette fronter.
Benkeplaten er i laminat og har dobbel oppvaskkum med etthands
blandebatteri. Det er installert hvitevarer som oppvaskmaskin,
komfyr og platetopp. Ventilatoren er av typen resirkulerende med
kullfilter, uten utkast til friluft.

Ventilatoren er plassert over platetoppen og er utstyrt med
kullfilter.

Kjpkkenet i 1.etasje er utstyrt med ny innredning fra 2025.
Innredningen bestar av underskap med slette fronter og
treimitasjon. Benkeplaten er i laminat med integrert sort
oppvaskkum og etthands blandebatteri. Det er installert
oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Ventilator er plassert over
platetopp og fert til friluft via utkast i yttervegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Boligen har en kombinasjon av eldre kobberrgr og nyere rgr-i-rgr-
installasjoner. Det er plassert flere stoppekraner i anlegget.
Hovedstoppekran er plassert i kjeller pa badet og er av eldre type. |
tillegg er det montert en nyere stoppekran ved vannfordelerskap i
kjelleren, som stenger vannet lenger inn i boligen.

Rorfgringer og rgrnettets tilstand kan vaere vanskelig a gi en
fullstendig vurdering av, da dette ligger skjult i konstruksjonen. Det
bemerkes at kun synlige installasjoner er vurdert. Alder, fortetning
og brudd kan utgjgre en risiko i alle anlegg.

Boligen har hovedsakelig avigpsrgr av eldre stgpejern. Under vask
pa kjgkken og bad er det benyttet avigpsrgr av plast, noe som
indikerer delvis oppgradering av anlegget.

Boligen er i hovedsak ventilert med naturlig ventilasjon, bestaende
av spalteventiler i vinduer og ventiler i yttervegger. | tillegg er det
etablert mekanisk avtrekk pa kjgkken via ventilator.
Varmtvannsberederen er plassert pa badet i 2. etasje. Den har en
kapasitet pa ca. 200 liter og er produsert i 2015.

Boligen skal vaere utstyrt med minst én rgykvarsler i hver etasje og
slokkeutstyr, som enten en husbrannslange eller et
brannslukningsapparat med en kapasitet pa minst 6 kg og en
effektivitetsklasse pa minimum 21 A for skumapparater. Hvis
husbrannslange benyttes, bgr den vaere koblet til fast
vannforsyning og ha en kuleventil (type kran).

Oppdragsnr.: 22486-1017

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Gé til side
Enebolig

 Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Det foreligger ikke godkjente bygningstegninger eller komplett
byggesaksdokumentasjon for boligen. Det er heller ikke
framlagt plantegninger som viser godkjent arealbruk eller
oppdatert status for utfgrte arbeider.

Manglende godkjente tegninger gjgr det vanskelig a
kontrollere om planlgsning og bygningsmessige endringer er i
samsvar med offentlige krav og tillatelser. Dette medfgrer
usikkerhet rundt lovlighet av arealdisponering og tekniske
Igsninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . A
Oppsummering av avvik

30 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Enebolig
20
L' KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© Innvendig > Pipe og ildsted Gitil side
10 -
— o Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatibside
tettesjikt
- = @ vatrom > 1.Etasje > Bad > Ventilasjon Gtil side
mm
TGO: Ingen awvik
o & KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som ikke krever tiltak o Vatrom > 1.Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
) . vatrom
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik o
) ) Vatrom > Kjeller > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~Gatilside
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt vatrom
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
(159 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Anslag pa utbedringskostnad @ Utvendig > Nedlgp og beslag 4 til si
2 2 a8 :
0 Utvendig > Veggkonstruksjon il si
1.5 @) Utvendig > Takkonstruksjon/Loft atil si
1 @  Uutvendig > Vinduer atilsi
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under atil si
05 balkonger
g @  Utvendig > Utvendige trapper atil si
0
Ingen umiddelbare kostnader 0 Innvendig > Overflater a til si
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn 4 til si
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 ©  innvendig > Radon Gatilside
®  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Innvendig > Rom Under Terreng Gatilside
@ Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
@  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga fil side
@  Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga fil side
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Sammendrag av boligens tilstand

[ 1)
o
L
L
[ 1)

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg a til si
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering a til si

Vatrom > 2.Etasje > Bad > Overflater vegger og a til si
himling

Vatrom > 2.Etasje > Bad > Overflater Gulv a il si

Vatrom > 2.Etasje > Bad > Sluk, membran og a til si
tettesjikt

Kjpkken > 1.Etasje > Stue/kjpkken > Overflater og 4 til si
innredning

e

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Overflater vegger og 4 til si
himling

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Vatrom > Kjeller > Bad > Overflater vegger og 4 til si
himling

Vatrom > Kjeller > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > Kjeller > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Ga til side
Vatrom > Kjeller > Bad > Saniteerutstyr og innredning Ga til side
Vatrom > Kjeller > Bad > Ventilasjon a til si

Kjpkken > Kjeller > Kjgkken > Overflater og a il si
innredning

® © © & & & © ¢© o

Kjpkken > Kjeller > Kjpkken > Avtrekk a til si

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Vatrom > 2.Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG
Byggear Kommentar
1923 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
UTVENDIG
Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med takplater (takpanner). Visuell inspeksjon fra bakkeplan viser at tekkingen fremstar som hel og jevn uten synlige tegn til skader eller
deformasjon.

(32 Nedigp og beslag

Takrenner, nedlgpsrgr og beslag er utfgrt i plastbelagt stal. Takvannet ledes via nedlgp som avsluttes ved vegg uten utkast eller bortledning bort fra
grunnmur. Det er ikke montert sngfangere pa takflatene. Videre mangler ngdvendig adkomst for feier i form av stigetrinn og plattform for sikker atkomst
til skorstein eller feiepunkt.

Vurdering av avvik:

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.

Overordnet fremstar renne- og nedlgpssystemet i funksjonell stand uten synlige skader pa beslag eller rgr. Avslutning av nedlgp direkte ved vegg uten
tilstrekkelig bortledning representerer et avvik, da dette kan medfgre vannansamling og fuktbelastning pa grunnmur og fundament.

Manglende sngfangere medfgrer gkt risiko for nedfall av sng og is, og er spesielt kritisk ved inngangspartier og andre soner med ferdsel. Dette er et avvik i
henhold til TEK17 §10-2 og NS 3600.

Manglende adkomst for feiing er et avvik i henhold til forskrift om brannforebygging. Det skal vaere sikker og permanent adkomst til feie- og
kontrollpunkter pa tak. Fravaer av stigetrinn og plattform kan hindre forskriftsmessig tilsyn og gker risiko ved arbeid pa taket.

Konsekvens/tiltak

o Stigetrinn og plattform for feier ma monteres.

* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.
Tilstandsgrad 2 (TG2). Dette begrunnes med:

Manglende bortledning av takvann fra grunnmur

Manglende sngfangere
Fraveer av pakrevd adkomstutstyr for feiing

(I veggkonstruksjon

Bygningen har yttervegger i trekonstruksjon av ukjent utfgrelse, kledd med liggende trekledning. Veggkonstruksjonen antas a veere isolert etter eldre krav.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa oppbygning, og konstruksjonen er ikke dpnet for inspeksjon, da dette ville krevd destruktive inngrep.
Ved visuell inspeksjon fra bakkeniva og stikkprgver i tilfeldig valgte omrader ble det ikke registrert skjevheter eller synlige konstruksjonsskader.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

¢ Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

¢ Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

 Det er stedvise sprekkdannelser i forblending/utvendig puss.
e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Oppdragsnr.: 22486-1017 Befaringsdato: 20.08.2025 Side: 9 av 30
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Tilstandsrapport

Fasade med stedvis soltgrket og oppsprukket panel, seerlig rundt vinduer, hvor panelet fremstar eldre. Dette tyder pa at deler av kledningen har begrenset
restlevetid. Videre er det registrert manglende lufting bak kledningen i enkelte omrader, samt fravaer av musband. Manglende lufting kan medfgre redusert
uttgrkingsevne og gkt risiko for fuktakkumulering bak kledningen.

Ettersom konstruksjonen ikke er apnet, kan ikke tilstanden pa bakliggende vindsperre, isolasjon eller fuktsperre verifiseres.

Konsekvens/tiltak
* Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Basert pa alder, slitasje og avvik som soltgrking, sprekker, manglende lufting og fravaer av musband, vurderes yttervegger og kledning samlet til
Tilstandsgrad 2 (TG2) i henhold til NS 3600.

(32 Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen bestar av saltak oppfgrt med trekonstruksjoner. Den er visuelt inspisert bade fra bakkeplan og fra innsiden av kaldloftet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Ved befaring ble det ikke registrert vesentlige nedbgyninger eller tegn til svekkelser i sperrer, hanebjelker eller gvrige baerende deler. Konstruksjonen
fremstar stabil og uten deformasjoner.

Det er registrert fuktskjolder i omradet rundt pipelgpet og i mgnet. Fuktmalinger ble foretatt med egnet maleinstrument, og det ble ikke registrert
forhgyede verdier pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Tilstandsgrad 2 (TG2) i henhold til NS 3600:2018. Selv om konstruksjonen fremstar stabil, representerer tilstedevaerelsen av fuktskjolder et avvik som bgr
overvakes.

(32 Vinduer

Boligen har vinduer og balkongdgrer i 1. og 2. etasje med registrert produksjonsar 2012. Disse er utfgrt med trekarm og tolags isolerglass. | kjelleretasjen
er det montert eldre vinduer med ukjent alder og varierende utfgrelse.

Det er gjennomfgrt visuell kontroll av vinduene, samt enkel funksjonstest av tilfeldig valgte enheter i boligen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

¢ Det er pavist andre avvik:

Vinduer og balkongdgrer i 1. og 2. etasje fremstar i tilfredsstillende teknisk stand med fungerende dpningsmekanismer og tette rammer. Det ble ikke
registrert vesentlige skader pa disse.

| kjelleretasjen er det observert skader og tydelig aldersslitasje. Dette inkluderer oppsprekking i treverk, sprukket glass i ett eller flere vindusfelt, samt
generelt slitte overflater og konstruksjoner. Slike forhold svekker bade isolasjonsevne og sikkerhet.

Det er viktig @ merke seg at vinduer har en naturlig aldring, og eldre vinduer vil generelt ha darligere isolasjonsevne enn nyere. Dette medfgrer hgyere
varmetap og reduserer energieffektiviteten i boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Tilstandsgrad 2 (TG2) i henhold til NS 3600:2018. Dette skyldes dokumenterte skader og aldring pa vinduer i kjeller, samt at disse har ukjent alder og
begrenset funksjon. Vinduer fra 2012 i gvrige etasjer fremstar i god stand.

(32 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Boligen har en balkong i 2. etasje med utgang fra soverom. Balkongen er oppfgrt med terrassebord som gulvdekke og rekkverk bestaende av malt
kledning. Hgyden pa rekkverket er malt til 95 cm. Det er observert oppsprekking og aldring i terrassebordene, og nedre bord i rekkverket har synlige
rateskader.

I 1. etasje finnes det en terrasse med direkte tilgang fra hage. Denne terrassen har betongdekke med pamonterte terrassebord. Det er registrert slitasje pa
terrassebordene i form av oppsprekking, og flere bord er helt Igse. Rekkverket er malt til 90 cm, men det mangler rekkverk pa deler av terrassen. Et
blomsterbed fungerer i dag som en form for avgrensning, men dette tilfredsstiller ikke krav til sikkerhet.

Vurdering av avvik:
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* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Bade balkong og terrasse viser tegn til alders- og vaerrelatert slitasje. Oppsprekking og lgse terrassebord indikerer svekkelser i materialene. Rateskade i
nedre del av rekkverk pa balkongen bgr utbedres for & hindre videre nedbrytning. Rekkverkshgydene pa hhv. 90 og 95 cm er under dagens krav pa 100 cm,
jf. gjeldende tekniske forskrifter for fallhgyder over 50 cm. Manglende rekkverk pa deler av terrassen i 1. etasje utgjgr en sikkerhetsrisiko, spesielt ved bruk
av blomsterbed som fysisk barriere.

Konsekvens/tiltak
 Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran naermer seg ut ifra alder pa dagens tekking.

Tilstandsgrad 2 (TG2). Avviket gjelder slitasje og oppsprekking i terrassebord, Igse bord, lav rekkverkshgyde samt manglende og skadet rekkverk. Disse
forholdene utgjgr et vedlikeholdsbehov.

= Utvendige trapper

Inngangspartiet har utvendig trapp med hgyde malt til over 50 cm. Trappen er uten rekkverk, og er oppfgrt i tilknytning til boligens hovedinngang.
Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Manglende rekkverk pa trapp med hgyde over 50 cm utgjgr et tydelig avvik fra gjeldende krav til sikkerhet i henhold til byggteknisk forskrift (TEK17 § 12-
17). Rekkverk skal monteres der det er fare for fallhgyde over 0,5 meter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tilstandsgrad 2 (TG2) etter NS 3600:2018, grunnet manglende rekkverk pa hgy trapp. Avviket er ikke av alvorlig bygningsmessig karakter, men er vesentlig
med tanke pa personsikkerhet.

Kostnadsestimat: Under 10 000

INNVENDIG

LD Overflater

O
l

Kjeller:

Gulv: fliser i gang, stue og bad, parkett eller.
Vegger: malte betongvegger.

Himling: malte slette flater og takplater.

1.etasje:

Gulv: malte tregulv, parkett, fliser i entre og fliser pa badet.
Vegger: malte slette vegger. Fliser pa badet.

Himling: malte slette flater. Det er downlights pa kjpkkenet.

2.etasje:

Gulv: malte tregulv og parkett, fliser pa badet.

Vegger: malt panel og malte slette flater, fliser pa badet.
Himling: malt panel og malte slette flater.

Trapper: Malt trapp med panel pa vegger og himling.

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

Gulvoverflatene i boligen fremstar med bruksslitasje som er typisk for boligens alder og bruk. Det er registrert knirk i gulv. Det er slitasje i form av riper,
hakk og sar. Manglende overgangslist mellom fliser og parkett i entré gir potensielt fare for oppsprekking eller skade over tid.
Vegger og himlinger fremstar som generelt velholdte, med kun normal slitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Tilstandsgrad 2 (TG2). Begrunnelsen er samlet slitasje, knirk i flere rom og manglende overgangslist. Det foreligger ikke forhold som tilsier alvorlig skade
eller behov for umiddelbare tiltak.

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Etasjeskillerne i boligen er oppfgrt med tradisjonelt trebjelkelag. Dette er en vanlig konstruksjonsmetode i boliger av eldre og nyere dato.

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.

o Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er malt skjevheter i etasjeskillerne. Slike skjevheter kan oppsta som fglge av naturlig setning, uttgrking, krymping eller overbelastning over tid.

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

(23 Radon

Takstmann er ikke kjent med evt. dokumentasjon for radontiltak, forekomst av radon eller radonmalinger.
Kravet om radonreduserende tiltak og fglgelig krav til maling, gjelder for boliger der eier ikke selv bor eller oppholder seg, altsa utleieboliger.

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

Pipe og ildsted

Boligen er utstyrt med to ildsteder: en peisovn plassert i stue/kjgkken og en peis plassert i entre/stue i 1. etasje. Det er sotluke i kjeller , samt feierlruke pa
loftet.

Vurdering av avvik:
o |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
* Feieluke er skadet.

Ved befaring ble det registrert at sotluken i kjeller har en defekt lukemekanisme og ikke kan lukkes forsvarlig. | tillegg mangler det plate under sotluken,
noe som er et krav for 4 ivareta sikkerhet ved eventuell lekkasje av sot eller glgr. Det er ikke foretatt rgyktest eller kontroll av skorsteinslgp.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

e Pdviste skader ma utbedres.

TG3 - Grunnlaget er defekt lukemekanisme pa sotluken og manglende plate under sotluke.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

(32 Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Kjelleren er innredet, og deler av veggene ligger under terreng. Gulvoverflatene bestar av fliser i gang, stue og bad, samt parkett i gvrige rom. Veggene er
malt betong, og himlingene bestar av malte, slette flater.

Det er foretatt fuktmaling i en utforet vegg mot terreng. Malingen ble gjennomfgrt med overflatemaler og stikkmaling i treverk, og verdien ble registrert
til 20,7 vektprosent (%).

Vurdering av avvik:
¢ Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan
over tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.

Malingen viste en fuktverdi pa 20,7 vekt %. Verdien indikerer at det er hgy fuktighet i konstruksjonen, og det anbefales naermere undersgkelse for a avklare
arsak og omfang. Malepunktet ligger i en risikokonstruksjon (mot terreng), og fuktverdien anses som forhgyet.

Konsekvens/tiltak
* Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for & se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

TG2 - Grunnlaget er fuktverdi over anbefalt grenseverdi og plassering i risikoutsatt konstruksjon.
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Innvendige trapper
Trappen fra entre opp til 2. etasje er innebygget og har tette trinn.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Det ble registrert at handlgper mangler pa den ene siden av trappen. Dette avviker fra kravene til sikker bruk, spesielt i trapper med mer enn tre opptrinn.
Handlgper pa begge sider skal ivareta stgtte og sikkerhet ved bruk, og fraveer av dette kan utgjgre et sikkerhetsavvik.

Konsekvens/tiltak
¢ HandlIgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

TG2 - Grunnlaget er fravaer av handlgper pa én side, noe som vurderes som avvik fra forskriftskrav til personsikkerhet i trapp. Trappen anses ellers som
funksjonell og stabil.

VATROM

2.ETASIE > BAD

Generell

Ifglge eier er badet trolig etablert sent pa 1990-tallet. Tilstanden er vurdert pa bakgrunn av alder og visuelle observasjoner.

Basert pa antatt byggear sent pa 1990-tallet har badet en alder pa over 25 ar. Byggforsk angir at levetiden for tettesjikt og sluk normalt ligger i omradet
25-30 ar, avhengig av utfgrelse og materialvalg. Med bakgrunn i dette er det sannsynlig at badets tekniske komponenter naermer seg slutten av anbefalt
brukstid. Det ma paregnes behov for oppgradering eller full rehabilitering av badet for a sikre fremtidig fuktsikkerhet og funksjonalitet.

2.ETASJE > BAD
(32 overflater vegger og himling
Veggene er kledd med keramiske fliser, himling har slett malt overflate.

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

Det er registrert misfarging i fugene samt Igs silikon i overgangene mellom bygningsdeler.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

(TG2). Grunnlaget er misfargede fuger og Igs silikon i overganger.

Veggenes overflater har en antatt alder pa over 25 ar. Ifglge Byggforsk er forventet teknisk levetid for flislagte vatromsvegger 20-30 ar, avhengig av
utfgrelse og vedlikehold. Observerte avvik og alder tilsier at veggene naermer seg slutten av sin anbefalte brukstid, og utskifting eller rehabilitering bgr
vurderes.

2.ETASIJE > BAD
Overflater Gulv
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Gulvet er flislagt og utstyrt med elektrisk gulvvarme.

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

Det er registrert sprekker i fugene, misfarging av fugemateriale samt Igs silikon i overgang mellom gulv og vegg.

Konsekvens/tiltak
« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

TG2. Grunnlaget er registrerte sprekker i fuger, misfarging og Igs silikonfuge i overgang til vegg.

Basert pa antatt byggear er gulvet over 25 ar gammelt. Byggforsk oppgir forventet levetid for flislagte gulv i vatrom til 20-30 ar, avhengig av utfgrelse og
vedlikehold. Med bakgrunn i alder og observerte avvik vurderes det at gulvet er nzer eller ved slutten av sin funksjonelle levetid, og oppgradering bgr
paregnes for a sikre fortsatt fuktsikker drift.

2.ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Badet har to sluk, begge av plast. Hjelpesluket er plassert i dusjsonen og leder vann til hovedsluket som er plassert midt i rommet. Det foreligger ikke
dokumentasjon pa tidspunkt for oppfgring eller utfgrelse av tettesjikt.

Vurdering av avvik:
e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
Det er ikke synlig membran i noen av slukene. Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres pd samme mate som synlige

bygningsdeler. Det er derfor ikke mulig a vurdere utfgrelse, tilstand eller eventuell skade uten destruktive undersgkelser. Vurderingen er basert pa alder og
risikoforhold, ikke pa observerte skader.

Konsekvens/tiltak
e Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

TG2 - Grunnlaget for vurderingen er fraveer av synlig membran, ukjent utfgrelse og badets alder.

Med antatt alder pa over 25 ar. Ifglge Byggforsk er forventet teknisk levetid for tettesjikt og sluk i vatrom normalt 20-30 ar, avhengig av materialvalg og
utfgrelse. Uten synlige skader, men med hgy alder og manglende inspeksjonsmulighet, vurderes gjenvaerende levetid som begrenset. Utskifting bagr
vurderes for a redusere risiko for fuktskader.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

2.ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Badet er innredet med servant med ettgreps blandebatteri, speilskap med integrert belysning, dusjhjgrne og gulvstaende toalett. Det er i tillegg opplegg
for vaskemaskin.

2.ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Badet er ventilert via naturlig avtrekk. Det er avtrekksventil i yttervegg samt en ventil tilknyttet ventilasjonskanal i sjakt. Det er ikke etablert spalte under
dgren for tilluft, men det finnes vindu med integrert spalteventil.

Vurdering av avvik:

* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

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

¢ Rommet har kun naturlig avtrekk.

Badet er utstyrt med naturlig ventilasjon, men mangler tilluft gijennom dgrterskel eller spalte under dgr. Dette reduserer luftgjennomstrgmmingen og kan

begrense funksjonen til avtrekket, spesielt ved hgy fuktbelastning. Tilstedevaerelsen av spalteventil i vindu gir en alternativ tilluftskilde, men plasseringen
er ikke optimal i forhold til effektiv luftutskiftning i vatrom.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres.

Oppdragsnr.: 22486-1017 Befaringsdato: 20.08.2025 Side: 14 av 30
7



Alfheimveien 8 B, 1358 JAR BUILTBY AS
Gnr 38 - Bnr 69 Gabels gate 25B
3201 BARUM 0272 OSLO

Tilstandsrapport

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

TG2 - Grunnlaget er manglende etablert tilluft under dgr og begrenset dokumentasjon pa effektiv luftutskiftning. Dette vurderes som et forhold som kan
bidra til gkt fuktbelastning over tid og redusert uttgrkingsevne.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
2.ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Fuktsgk i tilliggende konstruksjon (utfgrt fra soverom) viste ingen forhgyede fuktverdier ved befaringstidspunktet.

1.ETASJE > BAD

Generell

Ifglge eier er badet trolig etablert sent pa 1990-tallet. Tilstanden er vurdert pa bakgrunn av alder og visuelle observasjoner.

Basert pa antatt byggear sent pa 1990-tallet har badet en alder pa over 25 ar. Byggforsk angir at levetiden for tettesjikt og sluk normalt ligger i omradet
25-30 ar, avhengig av utfgrelse og materialvalg. Med bakgrunn i dette er det sannsynlig at badets tekniske komponenter naermer seg slutten av anbefalt
brukstid. Det ma paregnes behov for oppgradering eller full rehabilitering av badet for & sikre fremtidig fuktsikkerhet og funksjonalitet.

1.ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene er kledd med keramiske fliser, himling har slett malt overflate.

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

Det er registrert sprekker i fliser samt misfarging av fuger. Skader i fliser og fuger kan fgre til redusert motstand mot fuktpavirkning.

Konsekvens/tiltak
« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

TG2 - Grunnlaget er observerte sprekker i flisfuger, misfargede fuger og bygningsdelens alder. Dette klassifiseres som avvik i henhold til standardens
beskrivelse for TG2.

1.ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt og utstyrt med elektrisk gulvvarme.

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

Det er registrert sprekker i mgrtelfugene og misfarging i deler av fugene.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Grunnlaget er registrerte sprekker i fuger og misfarging, som tilsvarer definisjonen av avvik i NS 3600 for TG2.

Basert pa antatt byggear er gulvet over 25 ar gammelt. Byggforsk oppgir forventet levetid for flislagte gulv i vatrom til 20-30 ar, avhengig av utfgrelse og
vedlikehold. Med bakgrunn i alder og observerte avvik vurderes det at gulvet er naer eller ved slutten av sin funksjonelle levetid, og oppgradering bgr
paregnes for a sikre fortsatt fuktsikker drift.

1.ETASJE > BAD
(O3 sluk, membran og tettesjikt
Badet har sluk av plast med synlig smgremembran som er pafgrt ned i sluket. Det foreligger ikke dokumentasjon som viser tidspunkt for etablering.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
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e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
¢ Membranen er synlig, men avslutningen ved sluket er utett.

Membranen er ikke korrekt tilkoblet sluket, da den ikke er fgrt under klemring slik fagmessig utfgrelse krever. | stedet er membranen smurt ned i sluket,
noe som ikke gir en sikker tetting.

Konsekvens/tiltak
» Badet/vatrommet ma utbedres for a oppna tilfredsstillende tettesjikt/membranlgsning.

TG3 - Grunnlaget er manglende fagmessig utfgrelse av tilslutningen mellom membran og sluk, som representerer et avvik med potensielt hgy konsekvens.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

1.ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Badet er innredet med servant med speil over, dusjhjgrne og gulvstaende toalett.

1.ETASJE > BAD

(D Ventilasjon

Badet er utstyrt med mekanisk avtrekksvifte. Det er ikke registrert spalte eller annen Igsning for tilluft via dgr eller vegg.

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

¢ Motorenhet pa mekanisk avtrekksanlegg fungerer ikke.

Det er registrert at avtrekksviften ikke fungerer. Det er heller ikke etablert spalte under dgren eller annen Igsning for tilluft. Manglende funksjon i
avtrekksviften og fraveer av tilluftsventilasjon gir redusert luftutskiftning i rommet, noe som kan fgre til akkumulering av fukt.

Konsekvens/tiltak
* Motorenhet p&d mekanisk avtrekksanlegg ma skiftes ut/utbedres.

TG3 - Grunnlaget er at mekanisk avtrekk ikke er funksjonelt og at det mangler etablert tilluft.

Kostnadsestimat: Under 10 000

1.ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner

KJELLER > BAD

Generell

Ifglge eier er badet trolig etablert sent pa 1990-tallet. Tilstanden er vurdert pa bakgrunn av alder og visuelle observasjoner.

Basert pa antatt byggear sent pa 1990-tallet har badet en alder pa over 25 ar. Byggforsk angir at levetiden for tettesjikt og sluk normalt ligger i omradet
25-30 ar, avhengig av utfgrelse og materialvalg. Med bakgrunn i dette er det sannsynlig at badets tekniske komponenter naermer seg slutten av anbefalt
brukstid. Det ma paregnes behov for oppgradering eller full rehabilitering av badet for a sikre fremtidig fuktsikkerhet og funksjonalitet.

KJELLER > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene er kledd med keramiske fliser, og malt slett himling.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

* Svertesopp er registrert

Det er registrert misfarging og sprekker i fuger, samt omrader med manglende fugemasse. Det er ogsa observert svertesopp pa enkelte deler av
veggoverflaten.
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Konsekvens/tiltak
« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere utvikling.

» Overflater ma rengjgres.

TG2 - Grunnlaget er sprekker i fuger, manglende fuger, misfarging og registrert svertesopp.

KJELLER > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er belagt med keramiske fliser og har elektrisk gulvvarme.

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

* Svertesopp er registrert

Det er registrert sprekker og misfarging i fugene. | tillegg mangler det silikonfug i overgangen mellom gulv og vegg i dusjsonen. Slike forhold svekker
fuktsikkerheten i konstruksjonen og gker risikoen for vanninntrengning til underliggende sjikt.

Konsekvens/tiltak
e Overflater ma rengjgres.

« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

TG2 - Grunnlaget er sprekker og misfarging i fuger, samt manglende silikonfug i overgangen mellom gulv og vegg i dusjsonen.

KJELLER > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Badet har sluk av plast. Det foreligger ikke dokumentasjon pa tidspunkt for etablering eller oppgradering av tettesjikt.

Vurdering av avvik:
* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

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

Det er ikke synlig membran i sluket. Fravaer av synlig tilkobling mellom tettesjikt og sluk innebaerer usikkerhet knyttet til membranens utfgrelse og tilstand. |
tillegg er det etablert en tett list rundt dusjsonen, noe som hindrer naturlig avrenning av eventuelt lekkasjevann til sluk.

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

TG2 - Grunnlaget er fraveer av synlig membran i sluk og at tett list hindrer lekkasjevann fra a na sluket.

KJELLER > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Badet er innredet med servantskap med heldekkende servant og etthands blandebatteri. Over servanten er det speil samt lysarmatur med integrert
strgmuttak. Dusjsonen er avskjermet med glassdgrer. Det er etablert opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist fuktskjolder/svelling i skapinnredning.

Konsekvens/tiltak
e Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

KJELLER > BAD

Ventilasjon

Badet er ventilert med mekanisk avtrekk. Det er ikke etablert spalte under dgr eller annen synlig Igsning for tilluft.

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

Mekanisk avtrekk er etablert, men det er ikke registrert spalte under dgr eller annen tilluftsapning. For & sikre tilstrekkelig luftgjennomstrgmming og
fungerende avtrekk kreves det tilgang pa erstatningsluft, vanligvis gjennom en spalte under dgren eller ventil i vegg.
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Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

TG2 - Grunnlaget er manglende etablert tilluft, noe som reduserer luftutskiftning og anses som et avvik i henhold til gjeldende anbefalinger for ventilasjon
i vatrom.

KJELLER > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner

KI@KKEN

1.ETASJE > STUE/KJBKKEN
(32 overflater og innredning

Kjskkenet er innreder med underskap med slette fronter og treimitasjon. Benkeplaten er i laminat med integrert sort oppvaskkum og etthands
blandebatteri. Det er installert oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Ventilator er plassert over platetopp og f@rt til friluft via utkast i yttervegg.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist skader/fuktskjolder i kjgkkengulvet.

¢ Det er avvik:

Det er registrert fuktskader pa gulv inne i hjgrneskap der vanninstallasjoner er plassert. Skaden kan veere et resultat av lekkasje. Det er synlige, eldre
vannrgr i omradet, og stoppekran til kjskken og videre opp til 2. etasje er plassert her.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

TG2). Grunnlaget er registrert skade pa gulv inne i skap.

1.ETASJE > STUE/KJBKKEN
Avtrekk

Det er montert ventilator over steketoppen. Ventilatoren er tilkoblet avtrekkskanal med utkast til friluft via yttervegg.

KJELLER > KI@KKEN
(32 overflater og innredning

Kjskkenet er innredet med underskap med slette fronter. Benkeplaten er i laminat og har dobbel oppvaskkum med etthands blandebatteri. Det er
installert hvitevarer som oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Ventilatoren er av typen resirkulerende med kullfilter, uten utkast til friluft.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist skader/fuktskjolder i kipkkengulvet.

Innredningen viser tegn til slitasje. Det er registrert sar, hakk og noe oppsvulmet materiale, som kan skyldes fuktpavirkning over tid. Skapfronter har synlige
hull etter tidligere monterte handtak, noe som trekker ned det visuelle inntrykket. Det er videre registrert oppstykket og skadet parkettgulv i omradet der
tidligere kjgleskap har statt. Parketten er Igs og har sprekker.

TG2 - Grunnlaget er synlig slitasje pa skapfronter og benkeplate, samt skadet og oppstykket parkett.
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KJELLER > KJ@KKEN

Ventilatoren er utstyrt med kullfilter. Den fungerer som et resirkulasjonssystem, der luften filtreres og tilbakefgres til rommet, uten utkast til friluft.

Vurdering av avvik:
 Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Ventilasjon med kullfilter reduserer lukt, men fjerner ikke fukt eller varme fra matlaging. Denne typen ventilasjon anses som en mindre effektiv Igsning
sammenlignet med avtrekk med utkast til friluft.

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

TG2 - Grunnlaget er at ventilasjonen ikke har utkast til friluft og dermed har begrenset evne til a fjerne fukt og varme.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har en kombinasjon av eldre kobberrgr og nyere rgr-i-rgr-installasjoner. Det er plassert flere stoppekraner i anlegget. Hovedstoppekran er plassert
i kjeller pa badet og er av eldre type. | tillegg er det montert en nyere stoppekran ved vannfordelerskap i kjelleren, som stenger vannet lenger inn i
boligen.

Rerfgringer og rgrnettets tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av, da dette ligger skjult i konstruksjonen. Det bemerkes at kun synlige
installasjoner er vurdert. Alder, fortetning og brudd kan utgjgre en risiko i alle anlegg.

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

De eldre kobberrgrene har passert forventet teknisk levetid og vurderes a ha gkt risiko for taering, lekkasjer og brudd. Rgr-i-rgr-lgsningene er mer moderne
og gir mulighet for enklere vedlikehold og lekkasjesikring, der de er installert.

Hovedstoppekranen er av eldre type og er ikke testet da det er fare for skade ved betjening. Den nyere stoppekranen ved fordelerskapet gir mulighet for
avstengning, men dekker ikke hele anlegget.

Konsekvens/tiltak
¢ Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

TG2 - Grunnlaget er hgy alder pa kobberrgr, ufullstendig funksjonell hovedstoppekran og usikkerhet knyttet til den totale funksjonen i anlegget.
L) Avigpsrgr
Boligen har hovedsakelig avlgpsrgr av eldre stgpejern. Under vask pa kjgkken og bad er det benyttet avigpsrgr av plast.

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

Stgpejernsrgr har begrenset levetid og er utsatt for innvendig korrosjon, avleiringer og tetteproblemer over tid.

Konsekvens/tiltak
 Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

TG2 - Grunnlaget er hgy alder pa stgpejernsrgr og ukjent tilstand pa skjulte rgrstrekk.

Ventilasjon

Boligen er i hovedsak ventilert med naturlig ventilasjon, bestaende av spalteventiler i vinduer og ventiler i yttervegger. | tillegg er det etablert mekanisk
avtrekk pa kjgkken via ventilator.

Varmtvannstank

Varmtvannsberederen er plassert pa badet i 2. etasje. Den har en kapasitet pa ca. 200 liter og er produsert i 2015.

Det er ikke registrert synlige avvik ved tilkoblinger, overlgp eller installasjon ved visuell kontroll. Det er ikke kjent om berederen har lekkasjesikring eller
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vannstoppventil. Berederen er 10 ar gammel og fremstar som i normal teknisk stand ut fra tilgjengelig informasjon.

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

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

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent
Ikke oppgitt.
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent lkke oppgitt.

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

Generelt om anlegget

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

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?

Ukjent

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

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

Generell kommentar
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Takstmannens vurdering av det elektriske anlegget er basert pa visuell inspeksjon, informasjon fra eier, eventuell
dokumentasjon og bruk av en standard sjekkliste. Det elektriske anlegget fremstar som funksjonelt, men det er ikke
utfgrt en fullstendig kontroll. For en mer detaljert vurdering anbefales en kontroll av autorisert elektroinstallatgr eller
kontrollgr.

Branntekniske forhold

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

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

Boligen skal vaere utstyrt med minst én rgykvarsler i hver etasje og slokkeutstyr, som enten en husbrannslange eller et brannslukningsapparat med en
kapasitet pa minst 6 kg og en effektivitetsklasse pa minimum 21 A for skumapparater. Hvis husbrannslange benyttes, bgr den vaere koblet til fast
vannforsyning og ha en kuleventil (type kran).

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, 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 Det er ikke rgykvarslere i boligen.

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Ukjent

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Nedgravd fundament er ikke tilgjengelig for visuell inspeksjon. Det foreligger ikke geoteknisk dokumentasjon pa grunnforholdene. Det antas det at boligen
er fundamentert pa komprimerte masser bestdende av fjell, morene, sand, grus og/eller leire.

-5 Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i ssmmenheng ‘Rom under terreng’

Det er registrert synlig drenering rundt deler av boligen. Pa enkelte steder mangler topplist pa grunnmursplasten. Pa gvrige deler av bygningen er det
ingen synlig indikasjon pa drenering, og det antas at det enten er eldre drenering eller at drenering mangler helt.

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

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Manglende topplist pd grunnmursplast anses som et avvik fra anbefalt utfgrelse, da dette kan gi innsig av vann og smuss bak platen. Manglende synlig
drenering rundt deler av boligen gir grunnlag for usikkerhet rundt systemets omfang, alder og funksjon. Det er ikke kjent nar dreneringen sist ble etablert
eller oppgradert. Dersom deler av bygningskroppen ikke er tilstrekkelig drenert, gker dette risikoen for fuktpavirkning i konstruksjoner under terrengniva.

Konsekvens/tiltak
* Overvik tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

® Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.
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TG2 - Grunnlaget er delvis manglende topplist og usikkerhet knyttet til alder, utfgrelse og tilstedevaerelse av drenssystem rundt hele bygningskroppen.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmuren er visuelt besiktiget fra tilgjengelige omrader. Det er ikke opplyst om materiale, men typisk konstruksjonstype antas a veere stgpt betong
eller betongblokker, basert pa byggets alder og utfgrelse.

Terrengforhold

Terrengforholdene rundt boligen er visuelt vurdert. Det ble registrert at terrenget har tilfredsstillende fall ut fra grunnmuren pa de fleste omrader.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong 3 (BRA-i)
[_/ Bod
- Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
. bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
\J i+ BRA-e i
ctus 3 e A ( ) slik som for eksempel boder
t i
Garasje /1B erai | Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
=] . ;
) Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
R | (BRA-b) boenheten(e)
Bad sovacem |\
Teknisk swe B

Terrasse- og
balkongareal

Al

Arealet av terrasser, apne balkonger

’3 R kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\‘
Sovarom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom e ) (GUA) (areal med lav takheyde).

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

i

Innglasset
balkong

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

Felles garasjeaniegg

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for a beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg d avslutte den
radd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?ls;eRtAlf:I)kong sum feriacsss z()fBl:\a)lkongareal
Loft 16 16
2.Etasje 71 71 6
1.Etasje 77 77 47
Kjeller 75 52 127
SUM 239 52 53
SUM BRA 291
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft Loftsrom

Gang, Bad, Soverom, Soverom 2,
2.Etasje Soverom 3, Soverom 4, Soverom 5,

Gang 2

) Stue/kjgkken, Stue, Bad, Entré, Kontor,

1.Etasje

Gang
Kieller Bad, Kjgkken, Entré, Soverom,

! Soverom 2, Stue

Kommentar

Arealmalingen er utfgrt med laser. Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom, selv om rommene
kan veere i strid med teknisk forskrift eller mangle godkjennelse fra kommunen.

Arealet kan vaere komplisert eller umulig @ male ngyaktig, da det kan vaere vanskelig a fastsla tykkelsen pa innervegger eller pa grunn
av skjevheter og utforminger i bygningskonstruksjoner, som karnapp, buer, vinkler som ikke er rette, samt apne rom over flere etasjer.

BRA-i: Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende yttervegger.
BRA-e: Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten, men som tilhgrer denne. Dette inkluderer arealer med utvendig adkomst, som for
eksempel privat frittstaende garasje eller boder.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar: Det foreligger ikke godkjente bygningstegninger eller komplett byggesaksdokumentasjon for boligen. Det er heller ikke
framlagt plantegninger som viser godkjent arealbruk eller oppdatert status for utfgrte arbeider.

Manglende godkjente tegninger gjgr det vanskelig a kontrollere om planlgsning og bygningsmessige endringer er i samsvar
med offentlige krav og tillatelser. Dette medfg@rer usikkerhet rundt lovlighet av arealdisponering og tekniske Igsninger.
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Alfheimveien 8 B, 1358 JAR BUILTBY AS

Gnr 38 - Bnr 69 Gabels gate 25B

3201 BARUM 0272 OSLO
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar:  Det er utfgrt maling av innvendig romhgyde i kjeller, og det er registrert hgyde under 2,2 meter.
I henhold til byggteknisk forskrift (TEK17) § 12-7 kreves det minimum 2,2 meter romhgyde i oppholdsrom og rom for
varig opphold. Kjellerrom med lavere himlingshgyde tilfredsstiller dermed ikke dagens krav til rom for varig opphold.

Det er registrert kun én rgmningsvei fra kjeller.
Byggteknisk forskrift (TEK17) § 11-10 stiller krav om at alle boenheter skal ha minst to uavhengige remningsveier fra
oppholdsrom. Dette gjelder ogsa for rom i kjeller som er beregnet for varig opphold.

Enebolig

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

Etasje
Etasje

Kjeller

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
20.8.2025 Matias Utnem Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3201 BARUM 38 69 0 1545.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Alfheimveien 8 B

Hjemmelshaver
Baracoa AS
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Alfheimveien 8 B, 1358 JAR BUILTBY AS
Gnr 38 - Bnr 69 Gabels gate 25B
3201 BARUM 0272 OSLO

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Alfheimveien 8B har en ettertraktet og rolig beliggenhet i et veletablert boligomrade pa Jar, med kort vei til alt du trenger i hverdagen. Boligen
ligger skjermet fra trafikk og stgy, samtidig som bade servicetilbud og rekreasjonsomrader er lett tilgjengelig - her far du det beste av begge
verdener. Dagligvarehandelen gjgr du enkelt til fots, med Coop Extra like i naerheten og Meny i JAR-huset kun fem minutters gange unna. | JAR-
huset finner du ogsa apotek, blomsterbutikk, legesenter og tannlege - alle ngdvendige tilbud samlet under ett tak. En kort kjgretur tar deg til
bade Bekkestua og CC Vest, hvor du far et bredt utvalg av butikker, spisesteder og spesialforretninger, samt vinmonopol og flere kjente kjeder
innen mote, interigr, sport og dagligvarer.

Adkomstvei
Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning.
For ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning.
For ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Regulering

Regulering
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger.

Om tomten
Eiet tomt pa 1545 kvm.
Annet

Oppvarming:

Oppvarming skjer via elektriske varmekilder, med gulvvarme installert i flere rom. Det er 2 stk. peis/pesiovn i boligen i henholdsvis stue og
spisestue og luft-til-luft varmepumpe.

Det er installert ny luftvarmepumpe i 2025. Anlegget bidrar til oppvarming, kjgling og forbedret luftsirkulasjon i boligen.

Rom hgyder:

1. etasje:

Stue: 2,545 m

Bad: 2,500 m
Entré/gang: 2,568 m

2. etasje:

Gang: 2,496 m
Soverom: 2,611 m
Bad: 2,346 m

Kjeller:

Soverom: 2,027 m
Kjgkken: 2,183 m
Stue: 2,267 m
Soverom 2:2,043 m

Merknad om eiendommen:
Det er i dag to boliger pa eiendommen, og det pagar seksjonering. Seksjoneringen ikke var ferdigstilt pa befaringstidspunktet.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
4 865 000 2004
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Alfheimveien 8 B, 1358 JAR BUILTBY AS

Gnr 38 - Bnr 69 Gabels gate 25B

3201 BARUM 0272 OSLO
Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Kommentar

Forsikringspolise er ikke fremlagt. Det forventes at eiendommen er tilstrekkelig forsikret.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
Egenerklaering Ikke vist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 01.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Alfheimveien 8 B, 1358 JAR
Gnr 38 - Bnr 69
3201 BERUM

Forutsetninger

BUILTBY AS
Gabels gate 25B
0272 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*VVurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa seknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Awvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksh@yder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke
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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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utfert funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehear, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

«stikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktseok: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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Forutsetninger

BUILTBY AS
Gabels gate 25B
0272 OSLO

*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
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 gulvheyde (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 oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*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. Veer 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
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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

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Bygninger og leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er
vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader
inkluderer

membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger,
samt vann- og avlgpsnett. Elde og utidsmessighet, kombinert
med

endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
fanges opp ved visuell kontroll.

Tilstandsgrader er satt pa bygningsdeler som er synlige inne i
leiligheten, selv om enkelte av disse kan omfattes av sameiets
vedlikeholdsansvar, slik som vinduer og entrédgrer.

Befaringen ble gjennomfart i dagslys, med god tilkomst til
vurderte bygningsdeler, og ingen hindringer under besiktigelsen.
Mgbler og

inventar ble ikke flyttet pa under befaringen.

Tilstandsanalysen falger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling.
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Org. No: 811 863 262 MVA
Foretaksregisteret

Baracoa AS
c/o Willy Gautvik Bestumveien 73D
0283 OSLO

Oppdragets adresse
Alfheimveien 8 B, 1358 JAR

Tidspunkt for befaring
onsdag, 20.august 10:00

Takk for din bestilling

Side:1av1

22486-1017 -1

Ordredato
Leveringsdato
Takstingenigr
Rekvirert av
Betalingsbet.
Betalingsfrist.
Var ref.

Deres ref.

19.08.2025
20.08.2025
Matias Utnem
Baracoa AS
Faktura

7 dager
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grefsen/Torshov

Oppdragsnr.

1004230160

Selger 1 navn

Willy Gautvik

Alfheimveien 8B

Poststed

JAR 1358

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 | 2004

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |21

Antall maneder | 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | If |
Polise/avtalenr. | SP852079

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: WG
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1"

12

13

14

15

16

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

Svar

Nei

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

M Nei [1ua

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?

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

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

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

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

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

|Ja, kun av fagleert

M Nei [ Ja

M Nei [Jva

M Nei [Jva

M Nei [ Ja

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
M Nei [ va

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Os|o El-installasjon, Nansen elektro, Bjgrgo & Skogheim, Welhaven Rar og Elektro

| Flere forskjellige selskap

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

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

M Nei 1 Ja
[ Nei Ja
Beskrivelse

Ja det tror jeg det har veert og dette har veert handtert i samrad med leietager. jeg vet ikke nar det har blitt gjort og
hvor mange ganger.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

[ Nei Ja

Beskrivelse

Montert av leietager og firma de har benyttet.

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 1 Ja

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

Initialer selger: WG

Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Hanko byggtjenester har vaert et firma vi har samarbeidet med og som har blitt brukt til Ispende vedlikehold siden
2012. Fra 2004-2012 hadde vi egen vaktmester som gjorde det samme. | forbindelse med at det ble bygget nytt hus
som idag har adresse Alfheimveien 8C i 2012 ble deler av kjeller(tidligere dobbelgarasje) fiernet og da ble kjeller og
terrasse over denne gjort mindre enn den er idag.

Hanko byggtjenester As

Document reference: 1004230160

89



90

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

17.

PN

18

18.

-

19

20

21

22

23

24

Kjeller har en ikke byggeanmeldt bodel som kan benyttes da den har eget kjokken og bad, samt egen inngang.

Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

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

i 2012-2013 ble en liten del av kjeller (er liten plen der idag) og terrasse over denne fjernet. Det ble ogsa pabygd et
nytt inngangsparti, lite soverom/kontor og nytt sikringsskap med flere kurser.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

[T Nei Ja
Beskrivelse
M Nei []Ja
[ Nei Ja
Beskrivelse
[ Nei Ja
Beskrivelse

Ikke sendt inn ferdigattest

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

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

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei ] Ja

M Nei []Ja

Er det foretatt radonmaling?
M Nei []Ja

[ Nei Ja
Beskrivelse

Etter ferdigstillelse av tilbygg sa er det mulig det skulle veert innsendt melding om dette og at ferdigattest i sa mate
skulle veert pa plass. Det ble fra var side kun sgkt om ferdigattest for 8C.

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

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

M Nei [Jua
avtaler)?
M Nei []Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere okte felleskostnader/akt fellesgjeld?

M Nei 1 Ja
[ Nei Ja
Beskrivelse

Sameie for 8B og 8C er under etablering og det kan derfor palepe noen fellesutgifter i forbindelse med
fellesomrade som i hovedsak er innkjgring til eiendommen og omradet for postkasse og avfallshandtering.

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

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [ Ja

Initialer selger: WG
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Tilleggskommentar

Eier av boligen har aldri bodd i boligen. Den har veert utleid til sasmme firma i alle de arene eier har eid boligen.

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, sasken, eller

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

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

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

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

] Jeg ensker 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 naeringsvirksomhet 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.

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: WG

Document reference: 1004230160

91



92

E-Signing validated secured by @ IN

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID
Willy Gautvik 4ab85d108602e69953a13  25.08.2025 Signer authenticated by
8bb2784ela0baeaafcc 10:29:09 UTC One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by
a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer

Document reference: 1004230160



Alfheimveien 8B

Nabolaget Jar - vurdert av 153 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Kvalitet pa skolene

.
e Familier med barn Veldig bra 94/100
e Etablerere l
¢ Husdyreiere P Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100
Offentlig transport » Naboskapet
CO0)
o Jar 5 min 4 Godt vennskap 72/100
Linje 13 0.4 km
© Jar 11 min 4 Aldersfordeling
Linje1,2,3,5 0.8 km 3 o0 a0
. $88
& Skogveien 2 min & £ " L'é 2 s
Linje 140, 140N 0.4 km E38% w.. 8OW o
CER =T
@ Lysaker stasjon 4 min & - 'I I
Totalt 8 ulike linjer 2.1 km I e -
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
@ OsloS 15 min & (0-12ar) (13-18 &r) (19-34 ar) (3564 ar)  (over 65 &r)
Totalt 24 ulike linjer 9.9 km Omrade Personer Husholdninger
B Jar 3331 1209
[l 0slo og omegn 999 185 490708
Skoler [ Norge 5425412 2 654 586
Jar skole (1-7 kl.) 16 min %
542 elever, 22 klasser 1.2 km Barnehager
Grav skole (1-7 kl.) 24 min % Skaubo barnehage (1-5 ar) 12 min %
497 elever, 23 klasser 1.8 km 41 barn 0.8 km
Steinerskolen i Baerum (1-10 kl.) 6 min & Jar Fus barnehage (1-5 &r) 14 min 4
203 elever, 10 klasser 2.1 km 57 barn 1.1 km
Stabekk skole (1-7 kl.) 7 min & Jarenga barnehage (1-5 &r) 15 min &
500 elever, 23 klasser 2.3 km 168 barn 1.2km
Ringstabekk skole (8-10 kl.) 21 min %
388 elever, 27 klasser 1.6 km Dagligvare
Eikeli videregdende skole 6 min & Meny Jarhuset 8 min %
458 elever, 18 klasser 3km PostNord 0.6 km
Stabekk videregdende skole 6 min & Coop Extra Jar 13 min %
450 elever, 19 klasser 31 km Post i butikk 1km
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Primaere transportmidler

c= 1. Egen bil
.} 2 Buss

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 92/100

? Gateparkering
@ Lett91/100

Varer/Tjenester
Lilleaker butikksenter 26 min %
@ Vitusapotek Jar 8 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 27% i barnehagealder
B 40%6-12 &r
B 17%13-154r

16% 16-18 ar

w  Kvalitet pa barnehagene
“= Veldig bra 90/100
Familiesammensetning
Sport
Par m. barn
® Jarmyra idrettspark 14 min & —————
Fotball 1km I
Par u. barn
@ Jar skole 15 min & |
1
Aktivitetshall, ballspill 1.1 km N
' . o Enslig m. barn
& Velveerelset Treningsstudio 26 min & —
|
Galla Trening 5min &
v a R
= Enslig u. barn
1
1 —
. |
Boligmasse
Flerfamilier
I
I
|
B 53% enebolig
B 12% blokk
[ 35% annet 0% 47%
B Jar
Il Oslo og omegn
B Norge
Sivilstand
«Gode oppvekstvilkar for barn. Stille og Norge
rolig villastrgk med kort vei til offentlig Gift 40% 33%
transport (buss og bane). Kort vei til
skogen, sjgen og Oslo sentrum» Ikke gift 53% 54%
Sitat fra en lokalkjent Separert 5% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste

kigrbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Grefsen og Torshov kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk

Sentralbyra, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024



Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste
kjorbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Grefsen og Torshov kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk

Sentralbyra, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

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

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

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

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

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

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

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Alfheimveien 8B Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1358 JAR Saksbehandler: Christian Wahl
Telefon: 408 00 445
Oppdragsnummer: E-post: christian.wahl@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



