Ellingsrudveien 1A, 1089 OSLO

Enebolig over 3 plan med
moderniseringsbehov | Integrert
garasje | Hoybraten skole | Solrik




2

Eiendomsmegler

Irfan Raja

Mobil 911 41 584
E-post irfan.raja@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Oslo Nord
Stovner Senter Plan 3, 0913 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:

Ellingsrudveien 1A

Kr 6 590 000,-
Kr 166 100,-

Kr 6756 100,
Jagdish Kaur
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1980
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Gnr. 102, bnr. 929
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1104250075

Enebolig over 3 plan med
moderniseringsbehov |
Integrert garasje |
Hoybraten skole.

Irfan Raja v/ Aktiv Eiendom har gleden av & presentere
Ellingsrudveien TA! En innholdsrik og familievennlig enebolig over 3
plan, sentralt beliggende pa Hgybraten. Boligen ligger i et
barnevennlig omréde innenfor Haybraten skolekrets, med kort vei til
togstasjon, buss og naerbutikk.

Boligen har behov for modernisering, men byr pa et godt
utgangspunkt for & skape drgmmehjemmet. Inneholder blant annet 3
soverom, 2 innredet rom, 2 bad, separat WC, samt separat kjgkken
med gode muligheter for oppgradering. Stuen har utgang til veranda
med utsikt mot hagen — perfekt for rolige sommerkvelder. Huset har
integrert garasje og god lagringsplass. Hagen gir gode muligheter for
lek og hagebruk. Dette er en eiendom med stort potensial i et etablert
og populeert boligomrade!

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 172 kvm
BRA totalt: 172 kvm
TBA: 32 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 63 kvm Garasje, Bod, Gang m/trapp, Soverom 1(ikke godkjent), Soverom 2(ikke
godkjent), Bad/Vaskerom

1. etasje

BRA-i: 68 kvm Entré, Gang, Toalettrom, Kjgkken, Stue

2. etasje
BRA-i: 41 kvm Gang, Bad, Soverom 1, Soverom 2, Soverom 3

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
24 kvm

2. etasje
8 kvm

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert fglgende avvik:

- To soverom i underetasjen er opprinnelig byggesgkt som rom hvorav pa tegningen
det stdr "Hobby" og "Klaer". Rommene

fremstod som innredet soverom, og er i denne rapporten omtalt som dette.

A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker fra den godkjente bruken,
krever en spknad om bruksendring. Tiltaket er ikke byggesgkt, og ma derfor spkes om
slik det star i dag. Dersom sgknad ikke innvilges, kan det bli ngdvendig a tilbakefgre
boligen til sin opprinnelige tilstand.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
336.7 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten har en solrik beliggenhet og er opparbeidet i et dels skranende terreng med
gressplen. Flott frukthage av ulike slag og beplantning.

Beliggenhet

Boligen har en meget flott og solrik beliggenhet i et stille, barnevennlig og naturskjgnt
boligomrade pa populaere Hgybraten i Oslo kommune, hovedsakelig bestaende av
villaer/eneboliger og smahusbebyggelse. Omradet kan ogsa tilby store grentomrader,
lekeplasser, flere skoler og barnehager, en rekke aktivitetstilbud for alle aldersgrupper,
et bredt utvalg servicetilbud og daglige fasiliteter samt kollektivtilbud rett i naerheten.

Barnehager og skoler:

Boligomradet fremstar som sveert barnevennlig med flotte grgntomrader og
lekeplasser i umiddelbar nzerhet. Boligen sogner til populeere Hgybraten barneskole og
Stasjonsfjellet ungdomsskole, som begge ligger i gangavstand fra boligen. Det ligger
ogsa flere barnehager i naerheten, naermest er Starveien, Regnbuen og Framtia
barnehage.

Fasiliteter:

Naeromradet tilbyr et mangfold av aktivitetsmuligheter for unge og eldre. For den som
er glad i fritidsaktiviteter byr omradet pd mye spennende. Hgybraten og Stovner IL har
et meget godt idrettstilbud innenfor fotball, handball, langrenn basketball, alpint,
innebandy, orientering og turn. Like ved boligen ligger Sng, en helarsarena for
sngopplevelser. Her er det perfekte forhold for alpint, langrenn, snowboard og andre
vinteraktiviteter aret rundt. Losby Gods er dessuten ogsa kun en kort kjgretur unna.
Her finner du 9-hulls og 18-hulls golfbane, samt fotballgolf. Nar det gjelder tur og
friluftsliv ligger @stmarka rett i neerheten og inviterer med en rekke fine badesteder,
fiskemuligheter, sykkelstier, turveier og skilgyper inn mot eksempelvis Mariholtet,
@stensjg og Losby.

Servicetilbud:

Det finnes dagligvare ved Joker Starveien, Coop Hgybraten og Rema 1000 Lgrenskog
stasjonsby. For ytterligere servicetilbud er Metro, Triaden og Stovner senter alle gode
og neere alternativer. Her finner du et variert utvalg av dagligvarebutikker, mote, interigr,
frisgr, leketgysbutikker, vinmonopol, bank, apotek, kafeer og restauranter, kino,
treningssenter etc. Stremmen storsenter, som kan skilte med tittelen Norges stgrste
kigpesenter, ligger kun 10 minutter med bil fra boligen. Her kan man ogsa ta toget fra
Lgrenskog til Stremmen stasjon.
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Eiendommen ligger i kort strekning til bade skoler og barnehager. Se vedlagt
nabolagsprofil. Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for kjgpet, ber vi om
at det rettes en saerskilt henvendelse til kommunen/bydelsadministrasjonen for
oppdatert informasjon.

Offentlig kommunikasjon

Det er god offentlig kommunikasjon i omradet med bade buss, tog og t-bane i
nzerheten. Lgrenskog stasjon ligger kun 600 meter fra boligen. Fra Lgrenskog stasjon
tar det cirka 20 minutter til Oslo Sentralstasjon og 10 minutter til Lillestrgm. Her
stopper dessuten ogsa buss 25, 67 og 120, med blant annet hyppige avganger mot
Oslo sentrum/Majorstuen og Lgrenskog sentrum.

Bygningssakkyndig
Martin Sjgnnesen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong. Yttervegger i bindingsverk, kledd
utvendig med malt panel. Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein. Integrert
garasjerom i underetasjen.

Felgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 3; store eller alvorlige avvik:

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Type: Terrasse. Adkomst fra:
Stue i 1. Etasje. Konstruksjon: Terrassebord, bjelkelag og rekkverk i tre. Stgrrelse: ca.
24 m2. Himmelretning: Vest. Undersgkt fra: Konstruksjonene er visuelt vurdert fra
oversiden/gulv. Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og
det er ikke gjort inngrep eller apning av konstruksjonen. Rekkverk/fallsikring:
Rekkverkshgyde og apninger er undersgkt mot gjeldende byggteknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Konstruksjonen er visuelt vurdert uten destruktive inngrep.
Vurdering av avvik:

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

* Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

* Det er avvik:

- Terrassebordene har tgrkesprekker og slitasje.

- Konstruksjonen er eldre og har hgyere slitasje, i tillegg til betydelig nedbgyning og
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ujevnheter.

- Rekkverk er noe lgst og har behov for ekstra forsterkning/forankring.
Konsekvens/tiltak

« Tiltak:

Vurdering av konsekvens:

- Det er registrert rateskader i konstruksjonen. Rate svekker treverket, og utskifting ber
gjennomfgres innen neer fremtid.

- Det er registrert deformasjoner i konstruksjonen. Tiltak ma paregnes. Det anbefales
naermere underspkelser for & vurdere omfang og tilhgrende kostnader.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Innvendig > Rom Under Terreng:

Nar rommene ble innredet: Trolig byggear. Overflater: Det er registrert organiske
materialer pa overflater i rom under terrenget i soverom. Rom som er utforet og kledd
med organisk materiale som for eksempel treverk eller gips og ligende, ma anses som
risikoutsatt for fuktproblematikk. Organiske materialer i konstruksjonen er sarbare for
fuktpakjenninger, som for eksempel kan oppsta gjennom kapilleert oppsug fra
grunnmuren, kondens fra innendgrs luft, og/eller pa grunn av darlig utvendig drenering.
Fuktmaling/sgk og observasjoner: Det er boret et hull (73 mm) i veggen for &
undersgke om det er fukt i konstruksjonen. Fuktmaling ble utfgrt i oversiden av
bunnsvillen med Protimeter MMSS3 og piggelektrode.

- Mélested: Soverom.

- Resultat: 21,4 vektprosent. Verdier over 16 vektprosent gir gkt risiko for fuktskade.

- Visuelle observasjoner ved hull: Under hulltakingen ble det registrert en
diffusjonsperre bak kledningen.

Undersgkelsen er en stikkprgve og viser kun forholdene der mélingen ble gjort. Skjulte
skader andre steder i konstruksjonen kan ikke utelukkes. Resultatet pavirkes blant
annet av valg av malepunkt, maledybde og oppbygning av veggen.

Ventilasjon: Det er registrert friskluftsventiler i yttervegg i oppholdsrom. Det er ikke
utfert funksjonstesting av ventilasjonen.

Den visuelle inspeksjonen av rom under terreng, er begrenset til det som var
tilgjengelig og synlig ved befaring. Symptomer pa fukt eller andre skader er ofte ikke
synlige fra innsiden, og skjulte forhold i konstruksjonen kan ikke avdekkes ved en slik
inspeksjon.

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:

« Det er i hulltaking pavist fukt-/rateskader.

« Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

« Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
Tilstandsgraden er gitt pa grunn av risikoen for fuktskader i denne typen konstruksjon.
Veer oppmerksom pa at skader i slike konstruksjoner normalt

oppstar skjult i konstruksjonen, og vil ikke alltid synliggjeres visuelt eller ved en
hulltaking.

- Med fuktgjennomtrenging menes saltutslag pa vegger og gulv. Spesielt i bod og
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garasje hvor det er synlig mur/betong.

- Det ble utfgrt fuktsgk med overflateindikator pa betonggulvets synlige overflater, som
viser indikasjoner pa fukt i gulvet utover normale verdier. Dette kan indikere kappilaert
oppsug fra grunn. Ved tidspunkt for oppfgring av boligen ble det normalt ikke lagt
vanntett sjikt mot grunn. Det ma derfor paregnes noe fuktighet i betongdekket.
Konsekvens/tiltak

+ Det paviste fuktniva gir grunn til 8 overvake konstruksjonen jevnlig for & se utvikling
over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Vurdering av konsekvens:

Konsekvensen med denne typen konstruksjon, er at den har gkt risiko for
fuktproblematikk. Konstruksjonen bgr overvakes ngye inkludert periodiske
fuktmalinger. Dersom symptomer pa fukt oppdages kan tiltak vaere aktuelt. Det er malt
over 20 vektprosent i treverket. Ved fuktinnhold nzert eller over 20 vektprosent er det
stor sannsynlighet for utvikling av fuktskader, som

potensielt kan ha oppstatt skjult i konstruksjonen. Det bgr derfor gjgres tiltak. Det bar
vurderes & fjerne organsiske materialer.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Vatrom > Underetasje > Bad/Vaskerom > Generell:

Alder: Badet er av eldre dato. Eier er usikker pa nar badet ble pusset opp sist. Badet er
oppfert/pusset opp i en periode hvor fuktsikring og vanntetting normalt ikke var egnet
for dagens bruk, og som har gkt risiko for fuktproblematikk. Det ma paregnes
oppussing med nytt vanntett sjikt innen naer fremtid. Baderommet bestar per i dag av
dusjkabinett, servantmgbel, varmtvannsbereder, klosett og opplegg for vaskemaskin.
Fliser pa gulv og vegger. Sluk i rommet.

Dokumentasjon:

Det foreligger ikke dokumentasjon. Vurdering av avvik:

« Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at
vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3
for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.
Konsekvens/tiltak

+ Andre tiltak:

Badet er fra en periode fgr det ble stilt krav om vanntett sjikt i alle vatsoner. Dette
innebaerer en hgyere risiko for fuktskader. | dette tilfellet er det registrert ikke
tilfredstillende membran, og sett i sammenheng med alder og konstruksjonens
oppbygning, ma full renovering paregnes.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Vatrom > Underetasje > Bad/Vaskerom > Tilliggende konstruksjoner vatrom:

Det er utfgrt en fuktmaling for & kontrollere om det er tegn til fuktskade i
konstruksjonen pa valgt punkt. Malemetode: Det ble malt med maleapparatet
Protimeter MMS3 med piggelektrode i veggens treverk, giennom hull pd minimum 73
mm. Malested: | soverom. Resultat: Fuktverdi opp mot 37 vektprosent, som regnes
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som hgyt. Malingen gjelder kun det undersgkte punktet og gir ingen garanti for andre
deler av konstruksjonen. Resultatet pavirkes av valg av malested, dybde og
oppbygning.

Tilstandsgraden (TG):

TG 3 er gitt, da malingen og observasjonene ved hullet avdekker forhgyede fuktverdier
over det som anses som normalt, i trad med bestemmelser i NS 3600. Punktet ma
sees i sammenheng med rom under terreng og gulv pa grunn.

Vurdering av avvik:

« Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.

+ Ved fuktmaling i nedre del av vegg mot vatsone fra tilstgtende rom, méles hgye
fuktverdier.

Konsekvens/tiltak

+ Andre tiltak:

Konsekvensen med denne typen konstruksjon mot gulv pa grunn, og under terreng, er
at den har gkt risiko for fuktproblematikk. Konstruksjonen bgr overvakes ngye
inkludert periodiske fuktmalinger. Dersom symptomer pa fukt oppdages kan tiltak
vaere aktuelt. Det er malt over 20 vektprosent i treverket. Ved fuktinnhold nzert eller
over 20 vektprosent er det stor sannsynlighet for utvikling av fuktskader, som
potensielt kan ha oppstatt skjult i konstruksjonen. Det bgr derfor gjgres tiltak. Det bar
vurderes a fjerne organsiske materialer. Kostnadsestimat: Under 10 000

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell:

Alder: Badet er fra byggearet.

Badet er oppf@rt/pusset opp i en periode hvor fuktsikring og vanntetting normalt ikke
var egnet for dagens bruk, og som har gkt risiko for fuktproblematikk. Det ma
paregnes oppussing med nytt vanntett sjikt innen nzer fremtid. Baderommet bestar per
i dag av badekar, servantmgbel og klosett. Fliser pa gulv og vegger. Sluk i rommet
under badekar. Dokumentasjon: Det foreligger ikke dokumentasjon.

Vurdering av avvik:

« Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at
vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3
for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.
Konsekvens/tiltak

+ Andre tiltak:

Badet er fra en periode fgr det ble stilt krav om vanntett sjikt i alle vatsoner. Dette
innebaerer en hgyere risiko for fuktskader. | dette tilfellet er det registrert sprekker og
riss i membran under badekaret, og sett i sammenheng med alder og konstruksjonens
oppbygning, ma full renovering paregnes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Folgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 1U; ikke undersgkt:

Innvendig > Pipe og ildsted: Pipen er ikke undersgkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad

Ellingsrudveien 1A



10

med brann- og feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet. Pipen er ikke
tilknyttet ildsted.

Felgende bygningsdeler har fatt tilstandsgrad 2; avvik som kan kreve tiltak:
Utvendig > Taktekking

Utvendig > Nedlgp og beslag

Utvendig > Veggkonstruksjon

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Utvendig > Vinduer - 2

Utvendig > Dgrer

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

Innvendig > Innvendige trapper

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Tomteforhold > Terrengforhold

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon
Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning

For ytterligere informasjon, se vedlagte tilstandsrapport.

Sammendrag selgers egenerklaering
Har du kjennskap til eiendommen?

Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar 1984

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall ar 40

Antall maneder 9

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
Ja

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

Svar: Ja. Beskrivelse: Tidligere lekkasje fra ventilasjonsventil pa bad i andre entasje-
utbedret Lekkasje fra vannrgr i badekar tidligereutbedret Toalett i andre etasje er Igst.

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Svar: Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad. Beskrivelse: Bad i andre etasje pusset
opp etter vannlekkasje for ca 20 ar siden av fagleert i regi av forsikring, men kvittering
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mangler. Bad i kjelleren pusset opp pa 90-tallet Toalett i fgrste etasje pusset opp for 20
ar siden

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja. Beskrivelse: Lagt membran i badene.

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

Svar: Ja. Beskrivelse: Utfgrt drenering etter overtakelse av huset, men husker ikke
arstall. Det har vaert fuktmerker i kjellerbod

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja. Beskrivelse: Ventilasjonsluke i taket pa badet i andre etasje. Ellers ingen
kjennskap.

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

Svar: Ja. Beskrivelse: Mus observert for 3 ar siden. Utbedret tetning/ heller pa utsiden
og ikke sett mus siden.

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
Svar: Nei.

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

Svar: Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad. Beskrivelse: Byttet sikringsskap. Gjort
av fagleert, men finner ikke kvittering. Arbeid utfgrt av: Kvittering letes frem.

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)?
Svar: Nei.

Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja. Beskrivelse: Husker ikke hvem og nar, men er gjort kontroll av el-anlegg.

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt bgr utfgres av faglaerte,
utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc)?
Svar: Ja. Beskrivelse: Drenering. Terrasse laget i hagen av ufagleaert.

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

Svar: Ja, kun av faglaert. Beskrivelse: Vinduer fra stue bygd ut for 30 ar siden. Arbeid
utfgrt av: Haugen.
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Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre
deler av boligen?

Svar: Ja. Beskrivelse: Rom i kjeller brukt som soverom, ikke gjort noen
bygningsmessige endringer og kun endret innredning.

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Svar: Ja. Beskrivelse: Rom i kjeller er brukt som soverom, men aldri sgkt tillatelse om
bruk til dette.

Selgers egenerklaeringsskjema ligger vedlagt salgsoppgaven.

Innhold

Enebolig over 3 plan som inneholder:

Underetasje: Garasje, Bod, Gang m/trapp, Soverom 1, Soverom 2, Bad/Vaskerom

1. Etasje: Entré, Gang, Toalettrom, Kjgkken, Stue

2. Etasje: Gang, Bad, Soverom 1, Soverom 2, Soverom 3

Annet: Integrert garasjerom i underetasjen. Boligen disponerer ifglge eier en ekstern
bod pa ca. 8 kvm, ved inngangsparti.

Standard

Entré

Lys og romslig entré med skyvedgrsgarderobe med speilfronter. Praktisk planlgsning
med adkomst til flere av boligens rom.

Kjgkken

Separat kjgkken med eldre innredning og gode muligheter for oppgradering.
Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt kum i stal.
Kjgkkenet har godt med skap- og benkeplass. Det er fliser mellom over- og underskap
og delvis integrerte hvitevarer. Et rom med potensial for a bli et moderne og sosialt
samlingspunkt.

Stue

Romslig stue med godt lysinnslipp fra store vindusflater. Her er det plass til bade
sofagruppe og spiseplass. Utgang til veranda gir en fin forlengelse av oppholdsarealet
i sommerhalvaret.

Bad

To eldre bad fordelt pa ulike plan. Begge har dusjlgsning, servant og plass til
vaskemaskin pa ett av dem. Modernisering ma paregnes, men planlgsningen gir rom
for tilpasninger. Baderommet i underetasjen bestar per i dag av dusjkabinett,
servantmgbel, varmtvannsbereder, klosett og opplegg for vaskemaskin. Fliser pa gulv
og vegger. Baderommet i 2etasje bestar per i dag av badekar, servantmegbel og klosett.
Fliser pa gulv og vegger. Sluk i rommet under badekar.
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Separat toalettrom i tilknytning til entré. Praktisk i hverdagen for familien og gjester.
Fliser pa gulv og vegger.

Servant i helstgpt plate. Klosett. Overskap med speilfronter.

Soverom

Boligen har tre soverom i ulike stgrrelser, alle med plass til seng, garderobe og
skrivepult etter behov. Hovedsoverommet har god stgrrelse og garderobelgsning. De
gvrige rommene egner seg godt som barnerom, gjesterom eller kontor. Det er i tillegg 2
rom i underetasjen. De 2 soverommene i underetasjen er opprinnelig byggesgkt som
rom hvorav pa tegningen det star "Hobby" og "Klzer". Rommene fremstod som innredet
soverom, og er i denne rapporten omtalt som dette.

Overflater:

Gulv: Parkett, fliser, malt betong og belegg.

Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater, strie, tapet, malt betong og fliser.
Himling: Malte overflater og takess.

Videre har boligen 3 store boder i kjeller. Det gjgres oppmerksom pd at ingen av disse
er godkjent som soverom. Se punkt om ferdigattest. Det er ogsa lagring i en utvendig
bod og i integrert garasje.

Innbo og lgsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
Viken Fibernett (Altibox) er leverandgr av Internett og TV.

Parkering

Ellingsrudveien 1A har garasjen under huset og mulighet for en parkeringsplass ute pa
felles tomt mot huset etter avtale med naboen. Det er muligheter for & parkere pa
felles gardsplass.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Fremtind Forsikring, polisenummer 2034994

Ellingsrudveien 1A
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Diverse

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)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Det har aldri bodd husdyr i boligen med tanke pa allergikere som gnsker a kjgpe.

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, dpne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

Energi

Oppvarming

Boligen har elektrisk oppvarming. Varmekabler i rom i underetasje unntatt bod og
garasje. | wc, entré og gang i 1. Etasje. Og bad i 2. Etasje. Pipen er ikke undersgkt eller
vurdert i denne rapporten. Pipen er ikke tilknyttet ildsted.

Informasjon om stremforbruk
Stremforbruk for 2024 var 21033 kWh. Den arlige kostnaden vil variere etter eget
forbruksmgnster og blant annet fyringsmetode.

Energimerke
F

Informasjon om energiklasse

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 6 590 000
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Omkostninger kjgper
6 590 000 (Prisantydning)

Omkostninger

164 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

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

166 100 (Omkostninger totalt)

183 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

185 800 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

6 756 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 773 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 775 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Kommunale avgifter
Kr 23 893 for ar 2025

Informasjon om kommunale avgifter
Renovasjonsgebyr 7 205,-
Vann-og avlgpsgebyr 16 688,-

Eiendomsskatt
Kr 927 for ar 2025

Informasjon om eiendomsskatt

Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 927,-. Det gjgres oppmerksom pa at det
kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller sekundaerbolig.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1819 466 for ar 2023

Ellingsrudveien 1A
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Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 7 277 865 for ar 2023

Andre utgifter

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

Tilbud om lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 102, bruksnummer 929 i Oslo kommune.Gardsnummer 102,
bruksnummer 80 i Oslo kommune.

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

301/102/929:

19.10.1979 - Dokumentnr: 26422 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:102 Bnr:80

19.10.1979 - Dokumentnr: 26422 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:102 Bnr:80

301/102/80:

19.10.1979 - Dokumentnr: 26422 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:102 Bnr:80

19.10.1979 - Dokumentnr: 26422 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:102 Bnr:80

Grunnbok kan ses hos megler.
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Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 22.08.1980 med fglgende
anmerkninger:

- Husnummerskilt ma opprettes.

- Manglende rekkverk pa inngangstrapp.

- Rekkverk ma settes opp pa stgttemur.

- Trapp fra stue ma oppsettes.

- Rekkverk ma oppsettes pa forstgtningsmur ved adkomstvei.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppferte bygg som er
sgkt for 1. januar 1998. Det kan dermed ikke sgkes om ferdigattest for slike bygg.
Dette betyr ikke at ulovlig oppfgrte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at soverom i kjeller som er innredet og brukt som
soverom ikke tilfredsstiller kravene til varig opphold. Rommet er forgvrig angitt som
"Hobby" og "Kleer" pa byggetegningene, og bruksendringen er ikke godkjent. Kjsper
patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
22.08.1980.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett.
Eiendommen har adkomst via kommunal og privat vei.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger, reguleringsplan S-4220, datert
15.03.2006.

202102096 Formal: Pagaende plansak (revisjon av S-4220 smahusplanen)
202304720 Formal: Midlertidig forbud mot tiltak

| februar 2021 mottok Plan og bygningsetaten (PBE) en bestilling fra rddhuset om 3
revidere reguleringsplan for smadhusomrader i Oslos ytre by -

S-4220 (smahusplanen). Revisjonen skal i henhold til bestillingen gjennomfgres med
utgangspunkt i fglgende fgring:

«Smahusomradene ma i stgrre grad skjermes for ytterligere fortetting, og utbygginger
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bgr skje med sterkere vern av de grgnne verdier i omradene. Planrevisjonen ma
samtidig, innenfor rammene for nevnte fgring, soke & forenkle og klargjgre aktuelle
reguleringsbestemmelser med sikte pa at byggesaksbehandlingen kan gjennomfgres
enklere og billigere.»

Hva er et tiltak?

Med tiltak etter plan- og bygningsloven menes oppfgring, riving, endring, endret bruk
og andre tiltak knyttet til bygninger, konstruksjoner og anlegg. Et tiltak kan ogsa vaere
endring av utearealer, som for eksempel terrenginngrep, og opprettelse eller endring av
eiendom.

Hvilke tiltak vil bli omfattet av forbudet?

| utgangspunktet gjelder et midlertidig forbud mot tiltak for absolutt alle former for
tiltak, inkludert tiltak som ikke er sgknadspliktige. Siden dette forbudet vil gjelde for et
sa stort omrade, vil vi unnta enkelte typer tiltak, som i begrenset grad vil pavirke de
forholdene som revisjonen skal ivareta. P4 denne méaten ma ikke all utvikling og
tilpasning av bebyggelse stoppe helt opp frem til en revidert plan er gjeldende. Disse
tiltakene kan sgkes om, saksbehandles og gjennomfgres pa vanlig mate, etter
gjeldende smahusplan.

Unntak fra forbudet

Fglgende tiltak vil unntas fra et midlertidig forbud mot tiltak:

Innvendige tiltak i eksisterende bygninger

* Alle innvendige tiltak, inkludert bruksendring, som ikke medfgrer opprettelse av ny
boenhet

Utvendige endringer av eksisterende bygninger/konstruksjoner

* Fasadeendringer

* Lysgraver, med dybde inntil 0,5 meter og bredde inntil 1 meter, og utvendige
kjellertrapper

* Vesentlig reparasjon

* Bygningstekniske installasjoner

Oppfering, endring og riving av

* Pabygg og underbygg

* Tilbygg med samlet stgrrelse inntil 15 m2 bebygd areal (BYA)

*Maksimalt én frittliggende bygning som ikke er til beboelse, med stgrrelse inntil 36
m2 bebygd areal (BYA) og maksimal gesimshgyde pa 3,0 meter og mgnehgyde pa 4,0
meter

* Levegg (gjelder ikke stgyskjerm)

Andre utvendige tiltak

* Graving for og legging av kabler og vann- og avlgpsledninger

* Etablering av energibrgnner

* Arealoverfgring med samlet stgrrelse inntil 50 m2

Dette betyr blant annet at oppfgring av nye boliger og andre tiltak som medfgrer nye
boenheter ikke kan gjennomfgres i forbudsperioden. Det samme gjelder for
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terrenginngrep, deling av eiendommer og stgrre arealoverfgringer.

| tillegg skal forbudet gjelde for alle former for parkering under terreng, uavhengig av
unntakene

over, og for all felling av traer med stammeomkrets over 90 cm, malt 1 meter over
terreng.

Pagaende saker i omradet

Nuggerudveien 1 B - Bruksendring av kjeller til bolig og pabygg
Saksnummer

202214405

Siste bevegelse

Siste dok. 09.06.2025

Ellingsrudveien 11 B - Tilbygg
Saksnummer

202458658

Siste bevegelse

Siste dok. 10.09.2024

Ellingsrudveien 14 B - Fasadeendringer og bruksendring av kjeller og loft til bolig
Saksnummer

202457512

Siste bevegelse

Siste dok. 02.07.2025

Nuggerudveien 15 B - Tilbygg bolig
Saksnummer

201405064

Siste bevegelse

Siste dok. 24.07.2025

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

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og

kommunale avgifter/gebyrer.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Ellingsrudveien 1A
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Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & 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 kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

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

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

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside 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. 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 kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside 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 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

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

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 finansinstitusjo

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
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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 kjspers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Ansvarlig megler
Irfan Raja
Eiendomsmegler
irfan.raja@aktiv.no
TIf: 911 41 584

Ansvarlig megler bistas av
Irfan Raja
Eiendomsmegler
irfan.raja@aktiv.no

TIf: 911 41 584

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Oslo Nord, organisasjonsnummer 926743023
Stovner Senter Plan 3, 0985 OSLO

Salgsoppgavedato
04.04.2026

Ellingsrudveien 1A



Ellingsrudveien 1A




24

8,18 m

4,11 m

2,00 m

2,20m

Ellingsrudveien 1A

Terrasse

Kjakken

575m

2,61 m

168m | 140m | 4,03 m

Tegnet av Boligkonsult AS, en del av Norske Boligrapporter.
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Veranda

Soverom

Soverom

Soverom

Tegnet av Boligkonsult AS, en del av Norske Boligrapporter.
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Tegnet av Boligkonsult AS, en del av Norske Boligrapporter.
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Tilstandsrapport

En dol av

B Norske
@ Boligrapporter

@ Ellingsrudveien 1 A, 1089 OSLO (I OSLO kommune

3 gnr. 102, bnr. 929

Sum areal alle bygg: BRA: 180 m? BRA-i: 172 m?

Befaringsdato: 15.07.2025 Rapportdato: 02.08.2025 Oppdragsnr.: 22424-1091 Referansenummer: NM3274

Foretak: BOLIGKONSULT AS Var ref:

En del av

s NITO
@ Boligrapporter

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.

S0




Boligkonsult AS

Boligkonsult AS utfgrer de fleste typer takseringstjenester i Oslo og omegn. Vi er bygningssakkyndige med bred bransjeerfaring.
Alle vare sakkyndige er utdannede fagskoleingenigrer, og har over en arrekke tilegnet seg kunnskaper fra enkle
oppussingsprosjekter, til stgrre bolig- og industribygg.

Bedriften er medlem av NITO som et stempel pa serigsitet.

B Norske
® Boligrapporter

Rapportansvarlig

Martin f}'ﬂw necen

Martin Sjgnnesen
Uavhengig Takstingenigr
post@bolig-konsult.no

948 21574
P e
® Boligrapporter
Oppdragsnr.: 22424-1091 Befaringsdato: 15.07.2025 Side: 2 av 29

e — > |



Ellingsrudveien 1 A, 1089 OSLO BOLIGKONSULT AS
Gnr 102 - Bnr 929 Hagen Johansens vei 12

0301 OSLO 1406 SKI

[T
@ Eoreportor

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

52

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.

Oppdragsnr.: 22424-1091 Befaringsdato: 15.07.2025 Side: 3 av 29
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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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53




Ellingsrudveien 1 A, 1089 OSLO
Gnr 102 - Bnr 929
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

BOLIGKONSULT AS
Hagen Johansens vei 12
1406 SKI

[T
@ Eotreportor

Boligens generelle tilstand: Boligen fremstar med en blanding
av normalt god og noe eldre standard. Enkelte elementer er
av eldre dato og har behov for modernisering innen naer
fremtid. Kostnader ifb. bedring av tilstanden pa enkelte
punkter ma paregnes.

Det er viktig a lese hele tilstandsrapporten for a fa en helhetlig
forstaelse av tilstanden til de vurderte bygningsdelene.

Forhold under befaringen: Boligen var mgblert. Tunge mgbler
og inventar er ikke flyttet pa, og derfor vil ikke eventuelle
awvik bak disse avslgres.

Rapporten viser hva som omfattes av oppdraget, og ikke alle
forhold ved boligen vil dekkes av rapporten. Se rapportens
forutsetninger for mer informasjon om omfang og
avgrensninger.

Enebolig - Byggear: 1980

UTVENDIG G4 til side

- Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.
- Yttervegger i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Parkering:
- Integrert garasjerom i underetasjen.

Lagring:
- Boligen disponerer ifglge eier en ekstern bod pa ca. 8 kvm, ved
inngangsparti.

TEKNISKE INSTALLASJONER GA til side

Oppvarming:

- Boligen har elektrisk oppvarming.

- Varmekabler i rom i underetasje unntatt bod og garasje. | wc,
entré og gang i 1. Etasje. Og bad i 2. Etasje.

Pipen er ikke undersgkt eller vurdert i denne rapporten. Pipen er
ikke tilknyttet ildsted.

Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales utfgrt av kvalifisert
fagperson, i samrad med brann- og feiervesen eller annen offentlig
godkjenningsmyndighet.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Oppdragsnr.: 22424-1091

Lovlighet Ga til side

Enebolig

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

Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert
fglgende avvik:

- To soverom i underetasjen er opprinnelig byggesgkt som
rom hvorav pa tegningen det star "Hobby" og "Klzer".
Rommene fremstod som innredet soverom, og er i denne
rapporten omtalt som dette.

A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker fra
den godkjente bruken, krever en sgknad om bruksendring.
Tiltaket er ikke byggespkt, og ma derfor spkes om slik det star
i dag. Dersom sgknad ikke innvilges, kan det bli ngdvendig a
tilbakefgre boligen til sin opprinnelige tilstand.

Befaringsdato: 15.07.2025 Side: 5 av 29
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . .
Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Enebolig
L 2EED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 -
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gitil side
balkonger - 2
5 © nnvendig > Rom Under Terreng Gitil side
= @ vatrom > Underetasje > Bad/Vaskerom > Generell ~ Gatilside
mew | :
[ 7GO: Ingen awvik o Vitrom > Underetasje > Bad/Vaskerom > Tilliggende ~Satilside
TG1: Mindre eller moderate avvik konstruksjoner vatrom
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik som kan kreve tiltak © vitrom > 2. Etasje > Bad > Generell Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
B 7G1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o
© innvendig > Pipe og ildsted Gé til side
Anslag p3 utbedringskostnad AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
2 @ Utvendig > Taktekking atil si
@) Utvendig > Nedlgp og beslag atil si
15
@) Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
1
@ Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga fil side
0.5 @ utvendig > Vinduer - 2 Ga til side
|
0 < @ Utvendig > Dgrer Gatil side
Ingen umiddelbare kostnader o
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
Tiltak under kr 10 000 O Lione ¢ ¢
alkonger
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 @ Innvendig > Overflater Ga til side
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
D Tiltak over kr 300 000 @ Innvendig > Innvendige trapper Ga fil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@ Innvendig > Innvendige dgrer Gé til side
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé til side
@) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gé til side
ppdragsnr.: - efaringsdato: 15.07. ide: 6 av
Oppd 22424-1091 Befaringsd 15.07.2025 Side: 6 av 29
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Sammendrag av boligens tilstand

@)  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank 4 til si
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 4 til si
@) Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatilside
@ Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side
0 Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Satilside
konstruksjon
0 Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
Oppdragsnr.: 22424-1091 Befaringsdato: 15.07.2025 Side: 7 av 29
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear
1980

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Type tekking: Takstein. Takpapp pa bygning over ekstern bod.

Undertak: Sutaksplater.

Alder: Ifglge eier av eldre dato.

Undersgkt fra: Utvendig bakkeniva. Inspeksjon fra bakkeniva gir begrenset mulighet for 3 vurdere detaljer pa taket.

Takstein er ikke flyttet for a inspisere undertaket eller konstruksjonsoppbygningen fra utsiden, da en slik undersgkelse ikke ble vurdert som
sikkerhetsmessig forsvarlig ved befaringstidspunktet. Vurderingen er basert pa alder og enkle, synlige observasjoner fra bakkeniva, uten bruk av drone,
stige eller andre hjelpemidler. Skjulte forhold kan ikke observeres. Vurderingen omfatter ikke materialtesting eller funksjonskontroll. Jevnlig tilsyn
anbefales.

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

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

- Det ble registrert fuktmerker i undertaket, og fuktmaler med piggelektrode ble benyttet pa treverket, men dette avslgrte ingen skadelig fukt under
befaringen. Det er derfor antatt at fuktmerkene er eldre. Forholdet anbefales imidlertid & holdes under jevn oppsikt.
- Det er registrert begroing pa taktekkingen over ekstern bod. Begroing kan over tid potensielt fgre til skader, og bgr derfor fiernes.

Vurdering av konsekvens:
Undertaket har oppnadd en alder hvor slitasje kan gke risikoen for utettheter. Fglg derfor ngye og jevnlig med pa tilstanden. Pa et tidspunkt ma
taktekkingen fornyes, og utskifting ma derfor forventes, men det er vanskelig & si ngyaktig nar.

Det er registrert mose og begroing pa taket.

Mose holder pa fuktighet, noe som over tid kan skade tekkingen og gke risikoen for lekkasjer. Vannet kan ogsa ledes mot undertaket pa en mate som gir
gkt belastning. Det anbefales & fierne begroingen som en del av normalt vedlikehold.

Nedlgp og beslag

Type: Takrenner, nedlgp og gvrige beslag i metall.
Alder: Ifglge eier av eldre dato.

Bortledning av vann:
Det er registrert nedlgp fgrt ned i drensrgr.
Punktet ma sees i sammenheng med terrengforhold, detaljert lengre ned i rapporten.

Sngfanger: Sngfanger er ikke montert, men merk at det ikke var sarskilt krav til dette pa oppfgringstidspunktet.

Tilkomst pipe over yttertak: Det er montert stigetrinn mot pipe.

Elementer er visuelt undersgkt fra utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten til 3 vurdere detaljer pa flere omrader. Det er ikke gjort
funksjonstester.

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

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

Beslag, takrenner og nedlgp har oppnadd en alder der slitasje kan gke muligheten for utettheter.
P& sikt ma utskifting paregnes, men det er vanskelig a si ngyaktig nar dette vil bli ngdvendig. Det anbefales a fglge med pa tilstanden jevnlig.

Veggkonstruksjon
Hovedkonstruksjon: Bindingsverk i trekonstruksjon.

Fasade/kledning: Yttervegger er kledd utvendig med malt trepanel.

Oppdragsnr.: 22424-1091 Befaringsdato: 15.07.2025 Side: 8 av 29
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Tilstandsrapport

Lufting: Ikke tilfredstillende. Marginal lufting bak overliggere.
Musesperre: Ikke tilfredstillende.

Undersgkt fra: Utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten til 3 vurdere detaljer i hgyden og pa utilgjengelige flater.

Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av stige, drone, inngrep eller demontering. Det er utfgrt stikkprgvekontroll med et skarpt redskap pa
enkelte utvalgte steder for & undersgke etter skader, men metoden dekker ikke alle omrader hvor skader kan forekomme. Veggkonstruksjonens fulle
oppbygging kan ikke vurderes visuelt, da den er skjult bak fasaden. Full vurdering av hele konstruksjonen, inkludert skjulte forhold, krever destruktive
undersgkelser, som ikke inngar i denne kontrollen.

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.

Vurdering av konsekvens:

- Det er registrert spredte rateskader i bordkledningen. Rate svekker treverket og kan fgre til fglgeskader pa tilstgtende konstruksjoner. For a hindre videre
utvikling bgr skadet materiale skiftes ut.

- Ved stikkprgvekontroll er det registrert manglende luftespalte i nedkant av kledningen.

Lufting bak kledningen er viktig for a sikre ventilasjon og drenering mellom kledning og yttervegg. Manglende luftespalte tyder pa utilstrekkelig lufting,
noe som kan gke risikoen for fuktskader dersom kondens eller inntrengt vann ikke far luftes eller dreneres ut.

Slike forhold gir ofte ingen synlige tegn fra utsiden, og vurderingen er basert pa visuell kontroll av tilgjengelige deler. For a avklare om det foreligger
fuktproblemer i konstruksjonen og om tiltak er ngdvendig, ma det gjgres mer inngdende undersgkelser — noe som ligger utenfor denne rapportens
omfang.

- Det ble ikke registrert synlig musesperre ved stikkprgvekontroll.

Uten musesperre kan mus trenge inn i konstruksjonen, noe som over tid kan gi materielle skader. Det anbefales a sikre dpninger og tette
adkomstmuligheter for a redusere muligheten.

(1) Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Taktype: Saltak, i trekonstruksjon.
Loft: Kaldtloft og kneloftmed adkomst via loftsluke. Gangbart gulv pa kneloft.
Alder: Loftkonstruksjonen er i fglge eier fra byggearet.

Undersgkt fra:
Kneloft og utvendig bakkeniva. Inspeksjonen fra bakkenivaet gir begrenset mulighet for inspeksjon av detaljer pa taket. Kaldtloftet over 2. Etasje var ikke
mulig & besiktige da det ikke var mulig a komme seg helt opp pa loftet. Inspeksjonen er her utfgrt i naerliggende bygningsdeler rundt loftsluken.

Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av stige, drone eller inngrep. Undersgkelsen er begrenset til tilgjengelige deler fra nevnte omrader.
Merk at mindre lokale skader og tegn pa skadedyr kan vaere vanskelige eller umulige a oppdage ved slik inspeksjon. Tegn pa fukt kan variere med klima og
vil ikke ngdvendigvis veere synlig pa et tilfeldig befaringstidspunkt. Konstruksjonens baereevne (dimensjonering) er ikke vurdert. Takkonstruksjoner bgr
fglges opp med jevnlige tilsyn for 3 fange opp endringer og eventuelle symptomer pa skade over tid.

Vurdering av awvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

- Det er registrert svertesopp/fargeskadesopp pa undertaket. Forholdet kan vaere en konsekvens av begrenset lufting og/eller begrenset dampsperre i
etasjeskilleren. Det bgr etableres tilstrekkelig lufting mot loftet, slik at fuktproblematikk kan unngaes. Soppdannelsene bgr ogsa fiernes, for eksempel
vaskes bort.

Vurdering av konsekvens:
Mangelfull ventilasjon av takkonstruksjonen kan medfgre gkt fuktbelastning pa materialene. Over tid kan dette gi risiko for kondens og fuktskader som
mugg og nedbrytning av treverk. Slike forhold kan pavirke konstruksjonens holdbarhet og inneklima dersom tiltak ikke iverksettes.

Vinduer

1. Etasje:
Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2013.

2. Etasje:
Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2013.
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Et utvalg av vinduene er visuelt undersgkt ved stikkprgver.
Merk at punkterte glass kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

33 Vinduer -2

Underetasje:
Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 1979.

1. Etasje:
Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 1979.

2. Etasje:
Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 1979.

Et utvalg av vinduene er visuelt undersgkt ved stikkprgver.
Merk at punkterte glass kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

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

 Det er avvik:
- Vinduene har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.

Vurdering av konsekvens:
Eldre vinduer har normalt et hgyere varmetap og kan i noen tilfeller ha nedsatt funksjonsevne. Det ma paregnes jevnlig vedlikehold av vinduene. Det vil
pa sikt vaere ngdvendig a skifte ut vinduene, men ng@yaktig nar er vanskelig a si noe om.

(32D pgrer

Type: Ytterdgr i tre med glassfelt. Terrasse- og balkongdgr med isolerglass.
Alder: Produsert i 1979.

Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, @ oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist dgrer som er vanskelig 3 apne eller lukke.

¢ Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
¢ Det er avvik:

- Dgrer har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.

Vurdering av konsekvens:
Awvik ved lukkemekanismen kan fgre til gkt slitasje, i tillegg kan dgren vaere hard & dpne/lukke. For & lukke avviket ma justering utfgres. Eldre ytterdgrer
har normalt et hgyere varmetap og kan i noen tilfeller ha nedsatt funksjonsevne.

(32D Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Veranda.

Adkomst fra: Soverom i 2. Etasje.

Himmelretning: Vest.

Konstruksjon: Terrassebord, bjelkelag og rekkverk i tre.

Stgrrelse: ca. 11 m? (gulvareal).

Innfesting: Delvis besiktiget fra undersiden.

Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshgyde og dpninger er undersgkt mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet.

Undersgkt fra: Konstruksjonene er visuelt vurdert fra oversiden/undersiden.
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og det er ikke gjort inngrep eller dpning av konstruksjonen. Rekkverk/fallsikring:
Rekkverkshgyde og dpninger er undersgkt mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Konstruksjonen er visuelt vurdert uten destruktive
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inngrep.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

- Terrassebordene har tgrkesprekker og slitasje.
- Konstruksjonen er eldre og har hgyere slitasje.

Vurdering av konsekvens:

Konsekvensen ved lav rekkverkshgyde er at dagens krav ikke er oppfylt, og ma sees i sammenheng med personsikkerhet. Rekkverket tilfredsstiller likevel
gjeldende krav under byggetidspunktet. Det er imidlertid ikke pakrevd a tilpasse rekkverkshgyden i henhold til dagens forskriftskrav.

Vedlikehold av terrasse og balkong etter behov.

(35D Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Type: Terrasse.

Adkomst fra: Stue i 1. Etasje.

Konstruksjon: Terrassebord, bjelkelag og rekkverk i tre.
Stgrrelse: ca. 24 m?2,

Himmelretning: Vest.

Undersgkt fra: Konstruksjonene er visuelt vurdert fra oversiden/gulv.

Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og det er ikke gjort inngrep eller dpning av konstruksjonen. Rekkverk/fallsikring:
Rekkverkshgyde og dpninger er undersgkt mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Konstruksjonen er visuelt vurdert uten destruktive
inngrep.

Vurdering av awvik:

« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
 Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

¢ Det er awvik:

- Terrassebordene har tgrkesprekker og slitasje.

- Konstruksjonen er eldre og har hgyere slitasje, i tillegg til betydelig nedbgyning og ujevnheter.
- Rekkverk er noe Igst og har behov for ekstra forsterkning/forankring.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vurdering av konsekvens:

- Det er registrert rateskader i konstruksjonen. Rate svekker treverket, og utskifting b@r gjennomfgres innen naer fremtid.

- Det er registrert deformasjoner i konstruksjonen. Tiltak ma paregnes. Det anbefales naermere undersgkelser for @ vurdere omfang og tilhgrende
kostnader.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

L 48 Overflater

Gulv: Parkett, fliser, malt betong og belegg.
Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater, strie, tapet, malt betong og fliser.
Himling: Malte overflater og takess.

Himlingshgyde:

Ca. 2,39 meter, malt i gang i underetasje.
Ca. 2,37 meter, malt i stue i 1. Etasje.

Ca. 2,39 meter, malt i gang i 2. Etasje.

Tilstand, slitasje og utseende er i stor grad subjektivt, og interessenter oppfordres til & gjgre egne vurderinger ved visning.

Horisontalmalinger av gulv og oppfgring av konkrete avvik inngar ikke i dette oppdraget. Overflatene har bruksslitasje, som innebzerer bruksmerker, noe
som paregnes generelt i brukte boliger.

Vurdering av avvik:
* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
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Vurdering av konsekvens:
- Interessenter oppfordres til 3 gjgre egne undersgkelser og vurdere behovet for tiltak, da slike forhold i stor grad er subjektive.
- Med bom menes hulrom mellom flisene og underlaget, noe som kan gke risikoen for at flisene sprekker eller Igsner ved belastning over tid.

Pipe og ildsted

Pipe:
Type: Elementpipe.

Pipen er ikke undersgkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.
Pipen er ikke tilknyttet ildsted.

(3D Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Nar rommene ble innredet: Trolig byggear.
Overflater: Det er registrert organiske materialer pa overflater i rom under terrenget i soverom.

Rom som er utforet og kledd med organisk materiale som for eksempel treverk eller gips og ligende, ma anses som risikoutsatt for fuktproblematikk.
Organiske materialer i konstruksjonen er sarbare for fuktpakjenninger, som for eksempel kan oppsta gjennom kapillzert oppsug fra grunnmuren, kondens
fra innendgrs luft, og/eller pa grunn av darlig utvendig drenering.

Fuktmaling/sgk og observasjoner:

Det er boret et hull (73 mm) i veggen for a undersgke om det er fukt i konstruksjonen. Fuktmaling ble utfgrt i oversiden av bunnsvillen med Protimeter
MMS3 og piggelektrode.

- Malested: Soverom.

- Resultat: 21,4 vektprosent. Verdier over 16 vektprosent gir gkt risiko for fuktskade.

- Visuelle observasjoner ved hull: Under hulltakingen ble det registrert en diffusjonsperre bak kledningen.

Undersgkelsen er en stikkprgve og viser kun forholdene der malingen ble gjort. Skjulte skader andre steder i konstruksjonen kan ikke utelukkes. Resultatet
pavirkes blant annet av valg av malepunkt, maledybde og oppbygning av veggen.

Ventilasjon: Det er registrert friskluftsventiler i yttervegg i oppholdsrom. Det er ikke utfgrt funksjonstesting av ventilasjonen.

Den visuelle inspeksjonen av rom under terreng, er begrenset til det som var tilgjengelig og synlig ved befaring. Symptomer pa fukt eller andre skader er
ofte ikke synlige fra innsiden, og skjulte forhold i konstruksjonen kan ikke avdekkes ved en slik inspeksjon.

Vurdering av avvik:

¢ Det er i hulltaking pavist fukt-/rateskader.

¢ Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Tilstandsgraden er gitt pa grunn av risikoen for fuktskader i denne typen konstruksjon. Veer oppmerksom pa at skader i slike konstruksjoner normalt
oppstar skjult i konstruksjonen, og vil ikke alltid synliggjgres visuelt eller ved en hulltaking.

- Med fuktgjennomtrenging menes saltutslag péa vegger og gulv. Spesielt i bod og garasje hvor det er synlig mur/betong.

- Det ble utfgrt fuktsgk med overflateindikator pa betonggulvets synlige overflater, som viser indikasjoner pa fukt i gulvet utover normale verdier. Dette kan
indikere kappilaert oppsug fra grunn.

Ved tidspunkt for oppfgring av boligen ble det normalt ikke lagt vanntett sjikt mot grunn. Det ma derfor paregnes noe fuktighet i betongdekket.

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

Vurdering av konsekvens:
Konsekvensen med denne typen konstruksjon, er at den har gkt risiko for fuktproblematikk. Konstruksjonen bgr overvakes ngye inkludert periodiske
fuktmalinger. Dersom symptomer pa fukt oppdages kan tiltak vaere aktuelt.

Det er malt over 20 vektprosent i treverket. Ved fuktinnhold naert eller over 20 vektprosent er det stor sannsynlighet for utvikling av fuktskader, som
potensielt kan ha oppstatt skjult i konstruksjonen. Det bgr derfor gjgres tiltak. Det bgr vurderes a fijerne organsiske materialer.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Hulltaking utfgrt i soverom i underetasjen.

Innvendige trapper

Type: Trapp i trekonstruksjon.
Fallsikring: Rekkverk er montert.
Rekkverkshgyde: mal til ca. 0,85 m.

Vurderingen er begrenset til en undersgkelse av rekkverk/fallsikring, vurdert opp mot krav pé befaringstidspunktet. Det oppfordres til a gjgre egne
undersgkelser av overflater og bruksslitasje.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.
¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

- Mangler handlgper i repo.

Vurdering av konsekvens:

Forholdet ma ses i sammenheng med personsikkerhet, i henhold til gjeldende krav skal rekkverkshgyde veere minimum 0,90 meter, rekkverk skal ikke ha
apninger pa mer enn 10 cm og det er krav til handlgper pa beggesider. Det er imidlertid ikke krav utbedringer i henhold til gjeldende krav, men av
sikkerhetsmessige arsaker anbefales tiltak.

Innvendige dgrer

Type: Glatte innvendige dgrer. Staldgr mellom garasjen og boden.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Alder og normal slitasje.

Vurdering av konsekvens:
Interessenter oppfordres til 4 gjgre egne undersgkelser og vurdere behovet for utbedring av overflater, da slike forhold i stor grad er subjektive.

VATROM

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Generell

Alder: Badet er av eldre dato. Eier er usikker pa nar badet ble pusset opp sist.

Badet er oppfert/pusset opp i en periode hvor fuktsikring og vanntetting normalt ikke var egnet for dagens bruk, og som har gkt risiko for
fuktproblematikk. Det ma paregnes oppussing med nytt vanntett sjikt innen naer fremtid.

Baderommet bestar per i dag av dusjkabinett, servantmgbel, varmtvannsbereder, klosett og opplegg for vaskemaskin.
Fliser pa gulv og vegger.
Sluk i rommet.

Dokumentasjon:
Det foreligger ikke dokumentasjon.

Oppdragsnr.: 22424-1091 Befaringsdato: 15.07.2025 Side: 13 av 29

62



Ellingsrudveien 1 A, 1089 OSLO BOLIGKONSULT AS
Gnr 102 - Bnr 929 Hagen Johansens vei 12 [ ] —
0301 OSLO 1406 SKI

Tilstandsrapport

Vurdering av awvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tdle en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Badet er fra en periode fgr det ble stilt krav om vanntett sjikt i alle vatsoner. Dette innebzerer en hgyere risiko for fuktskader. | dette tilfellet er det
registrert ikke tilfredstillende membran, og sett i sammenheng med alder og konstruksjonens oppbygning, ma full renovering paregnes.

Kostnadsestimat: Over 300 000

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er utfgrt en fuktmaling for & kontrollere om det er tegn til fuktskade i konstruksjonen pa valgt punkt.

Mélemetode: Det ble malt med maleapparatet Protimeter MMS3 med piggelektrode i veggens treverk, giennom hull pa minimum 73 mm.
Malested: | soverom.
Resultat: Fuktverdi opp mot 37 vektprosent, som regnes som hgyt.

Malingen gjelder kun det undersgkte punktet og gir ingen garanti for andre deler av konstruksjonen. Resultatet pavirkes av valg av malested, dybde og
oppbygning.

Tilstandsgraden (TG):
TG 3 er gitt, da malingen og observasjonene ved hullet avdekker forhgyede fuktverdier over det som anses som normalt, i trdd med bestemmelser i NS

3600.

Punktet ma sees i sammenheng med rom under terreng og gulv pa grunn.

Vurdering av avvik:

¢ Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.

¢ Ved fuktmaling i nedre del av vegg mot vatsone fra tilstgtende rom, males hgye fuktverdier.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Konsekvensen med denne typen konstruksjon mot gulv pa grunn, og under terreng, er at den har gkt risiko for fuktproblematikk. Konstruksjonen bgr
overvakes ngye inkludert periodiske fuktmalinger. Dersom symptomer pa fukt oppdages kan tiltak vaere aktuelt.

Det er malt over 20 vektprosent i treverket. Ved fuktinnhold naert eller over 20 vektprosent er det stor sannsynlighet for utvikling av fuktskader, som
potensielt kan ha oppstatt skjult i konstruksjonen. Det bgr derfor gjgres tiltak. Det bgr vurderes a fijerne organsiske materialer.

Kostnadsestimat: Under 10 000

2. ETASIE > BAD

Generell

Alder: Badet er fra byggearet.

Badet er oppfert/pusset opp i en periode hvor fuktsikring og vanntetting normalt ikke var egnet for dagens bruk, og som har gkt risiko for
fuktproblematikk. Det ma paregnes oppussing med nytt vanntett sjikt innen naer fremtid.
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Baderommet bestar per i dag av badekar, servantmgbel og klosett.
Fliser pa gulv og vegger.
Sluk i rommet under badekar.

Dokumentasjon:
Det foreligger ikke dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Badet er fra en periode fgr det ble stilt krav om vanntett sjikt i alle vatsoner. Dette innebaerer en hgyere risiko for fuktskader. | dette tilfellet er det
registrert sprekker og riss i membran under badekaret, og sett i ssammenheng med alder og konstruksjonens oppbygning, ma full renovering paregnes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

2. ETASIE > BAD
2 Tilliggende konstruksjoner vitrom
Det er utfgrt en fuktmaling for @ kontrollere om det er tegn til fuktskade i konstruksjonen pa valgt punkt.

Malemetode: Det ble malt med maleapparatet Protimeter MMS3 med piggelektrode i veggens treverk, giennom hull pd minimum 73 mm.
Malested: Bak servanten.

Resultat: Ingen synlige tegn til skade ved hullet. Fuktverdi under 6 vektprosent, som regnes som normalt.

Malingen gjelder kun det undersgkte punktet og gir ingen garanti for andre deler av konstruksjonen. Resultatet pavirkes av valg av malested, dybde og
oppbygning.

Tilstandsgraden (TG):

TG 0 er gitt, da malingen og observasjonene ved hullet ikke avdekket fuktskader, i trad med bestemmelser i NS 3600, men reflekterer ikke alder for denne
vurderingen.

KJBKKEN

1. ETASIE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Innredning: Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt kum i stal.
Alder pa innredning: Ifglge eier av eldre dato.
Produsent innredning: Ukjent.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjpnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

Vurdering av avvik:
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¢ Det er avvik:

- Innredningen er eldre og viser normal bruksslitasje.

Vurdering av konsekvens:
Interessenter oppfordres til & gjgre egne undersgkelser og vurdere behovet for tiltak av innredning, da slike forhold i stor grad er subjektive.

1. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Avtrekk: Kjskkenet har avtrekk fra kjgkkenventilator, plassert over platetoppen.
Tilluft: Via ventiler i vinduer.

Undersgkelsen er begrenset til 3 vurdere prinsipp for ventilasjon og avtrekk fra kjskkenet. Det er utfgrt en enkel test med papir for & se om det er
luftbevegelse. Ventilatorer blir ikke teknisk undersgkt.

SPESIALROM

1. ETASIJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Fliser pa gulv og vegger.
Servant i helstgpt plate.
Klosett.

Overskap med speilfronter.

Vurdering av avvik:
* Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

* Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
- Sprekk i speilfronter pa overskapet.

Vedlikehold av toalettrom etter behov.

TEKNISKE INSTALLASJONER

{_1:°) Vannledninger

Type rgr: Innvendige vannrgr i kobber av eldre dato.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.
Hovedstoppekran: Pa grunn av hovedstoppekranens alder og potensiell fare for lekkasjer, har den ikke blitt testet. Det anbefales derfor at denne skiftes ut.

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
veere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er enkelt testet ved a dpne to tappesteder samtidig, men uten
a male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

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

- Det er registrert kondensering pa vannrgrene i bad i underetasje, og dette utgjgr en risiko for fglgeskader.
- Det er registrert korrosjon pa vannrgrene. Korrosjon kan over tid fgre til svekkelser i metallet, og potensielt lekkasjer. Fagkyndig med spisskompetanse bgr
kontaktes for en utvidet kontroll.

Vurdering av konsekvens:
Eldre ledningsnett vil pa generelt grunnlag ha noe hgyere risiko for lekkasjer. Pa sikt er utskiftning aktuelt, men ngyaktig nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

Ventilasjon

Ventilasjonstype: Naturlig ventilasjon med elektrisk avtrekk fra bad.

Nar var anlegget nytt, og nar det sist ble inspisert, rengjort eller fornyet?
Ukjent.
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Det er sett etter ventiler for tilluft og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

- Boligen har kun naturlig ventilasjon, som var normalt ved byggearet, men som etter NS3600 utgjgr et avvik.

Vurdering av konsekvens:
Begrenset ventilasjon kan generelt fgre til gkt fuktighet og redusert luftkvalitet. Boligen er oppfgrt med naturlig ventilasjon fra byggearet, som baserer seg
pa naturlig luftstrgm. Ventilasjonen kan variere med veerforhold og innendgrs klima, og den har ofte begrenset effekt.

(35 varmtvannstank

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 300 liter.

Produksjonsdato: Ukjent, fremstar eldre.

Strgmtilfgrsel: Via stikkontakt.

Lekkasjesikring: Berederen er lekkasjesikret, da den er montert i rom med sluk.
Plassering: Bad underetasje.

Understgttelse: Betonggulv.

Vurderingen er basert pa enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstesting eller demontering. Skjulte forhold, tilkoblinger og tekniske Igsninger er ikke
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse pad omradet, og det kan derfor vaere forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering
anbefales kontroll av kvalifisert fagperson.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Vurdering av konsekvens:

Berederen har oppnadd mer en forventet levetid. Konsekvensen av en eldre bereder kan vaere gkt risiko for lekkasjer, darligere energieffektivitet, svekket
kapasitet, redusert vannkvalitet, hgyere vedlikeholdskostnader og risiko for varmegang. Fordi berederen har oppnadd mer enn forventet levetid,
anbefales utskiftning.

(32 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 utfert av
registrert elektrovirksomhet.

Type sikringer: Sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer.
Ledningsnett: Hovedsakelig skjult, med noe synlig ledningsnett.

Andre elektriske varmekilder: Termostat for varmekabler er registrert i hele underetasje minus bod og garasje. Entré og gang i 1. Etasje. Og bad i 2. Etasje.

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.
Ukjent.

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
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6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

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

el-kontroll?
Ja P& grunn av anleggets alder og manglende dokumentasjon/samsvarserklaringer, bgr en el-takstmann kontaktes for en utvidet el-kontroll
av det elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges. Pa grunn av alderen bgr pakostninger knyttet til fornying paregnes.

Generell kommentar

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun fagfolk med
ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

(3 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 radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Brannslukningsapparat er fremvist under befaringen.
Brannvarsler er montert i himling.

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert kompetanse engasjeres.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

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

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

4., Erdet skader pa rgykvarslere?

Nei
TOMTEFORHOLD
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Byggegrunn

Grunnforhold er ikke kjent og er ikke undersgkt.

Geologiske forhold er ikke undersgkt.

L) Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Alder: Ifglge eier av eldre dato.

Synlig fuktsikring: Det er observert utvendig fuktsikring av grunnmuren over terrenget.

Fuktsgk: Fuktindikator er benyttet pa enkelte utvalgte punkter pa innsiden av grunnmuren i underetasjen og det er registrert indikasjoner pa fukt utover
normale verdier.

Drenering rundt en bygning skal lede bort vann fra grunnen og grunnmuren for a beskytte konstruksjoner mot fukt. Hvordan dreneringen er utfgrt
varierer med bygningens alder og konstruksjon.

Drenssystemer ligger normalt skjult under bakken, og det er derfor ikke mulig a se hva som finnes, eller vurdere fullstendig tilstand og funksjon uten a
gjgre inngrep, som graving. Slike undersgkelser inngar ikke i denne typen vurdering. Vurderingen er basert pa synlige forhold ved befaringen og det som
er opplyst om alder. Tegn pa fukt eller andre avvik kan variere med arstid, veer og klima, og vil ikke ngdvendigvis veere synlige pa befaringstidspunktet.

Punktet ma sees i sammenheng med rom under terreng, terrengforhold og bortledning av takvann.

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

- Grunnmursplasten har enkelte avvik ved ytterhjgrner og vinduer. Forholdet gker risikoen for fuktproblematikk.
- Det er registrert indikasjoner pa fukt i grunnmur ved bruk av fuktindikator.

Vurdering av konsekvens:
Eldre dreneringsystemer kan ha redusert funksjon og gkt risiko for fuktinntrengning mot grunnmur. P4 sikt ma fornying paregnes, men ngyaktig nar er
vanskelig & si noe om.

Grunnmur og fundamenter
Type fundament: Ukjent, da disse er skjult under terrenget. Fundamenter er ikke vurdert.

Type grunnmur: Betong. Store deler av grunnmuren er skjult og kan ikke fullt ut undersgkes.

Inspisert fra: Innsiden av kjelleren, og utvendig.
Store deler av grunnmuren er skjult og kan ikke fullt ut undersgkes. Vurderingen baserer seg pa hva som er synlig under befaringen.

A Terrengforhold

Terrengtype: Plen, asfalt og steinheller.
Fallforhold: Det er registrert relativt flatt terreng rundt boligen, med noe skraende terreng som fglger huset.

Vurderingen gjelder en visuell inspeksjon av terrengets fallforhold naer bygningen, og omfatter ikke andre egenskaper ved tomten. Den er basert pa
observasjoner ved befaringstidspunktet, og det er ikke utfgrt konkrete malinger. Selve terrengets tilstand eller oppbygning er ikke vurdert.

Terreng vil normalt kreve justeringer over tid med tanke pa fallforhold, og tiltak ma paregnes med jevne mellomrom. Punktet ma sees i sammenheng med
utvendig drenering og handtering av takvann.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.
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Vurdering av konsekvens:
Dette punktet bgr vurderes i sammenheng med drenering og rom under terreng. Begrenset fall pa terrenget kan fgre til gkte fuktbelastninger mot

grunnmuren. Det anbefales a overvake rom under terreng jevnlig for tegn pa fukt. Terrengjusteringer anbefales.

Terrenget rundt bygningen bgr ha tilstrekkelig fall fra konstruksjonen, med et fall pa minst 1:50 over en avstand pa 3 meter fra veggen, dersom ikke andre

tiltak er iverksatt for & handtere overvann.
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8 Eoigrapporter

Bygninger pa eiendommen

Bod

Anvendelse

Byggear Kommentar

Standard
Ekstern utebod som ifglge eier medfglger boligen

Vedlikehold

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert
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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 & f& unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 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

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a 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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ot

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?ls;eRtAlf:I)kong sum feriacsss z()fBl:\a)lkongareal
Underetasje 63 63
1. Etasje 68 68 24
2. Etasje 41 41 8
sumMm 172 32
SUM BRA 172
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Garasje, Bod, Gang m/trapp, Soverom 1,
Underetasje
nderetas) Soverom 2, Bad/Vaskerom
1. Etasje Entré, Gang, Toalettrom, Kjgkken, Stue
. Gang, Bad, Soverom 1, Soverom 2,

2. Etasje

Soverom 3
Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Oppmalingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.

Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende
byggeregler.

Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar
med dagens forskriftskrav.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert fglgende avvik:
- To soverom i underetasjen er opprinnelig byggesgkt som rom hvorav pa tegningen det star "Hobby" og "Klaer". Rommene
fremstod som innredet soverom, og er i denne rapporten omtalt som dette.

A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker fra den godkjente bruken, krever en sgknad om bruksendring.
Tiltaket er ikke byggespkt, og ma derfor spkes om slik det star i dag. Dersom sgknad ikke innvilges, kan det bli ngdvendig a
tilbakefgre boligen til sin opprinnelige tilstand.

Brannceller

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

Kommentar:  Teknisk forskrift krever tilstrekkelig dagslys. Tilstrekkelig dagslys kan oppnas nar vindusapningene tilsvarer minst 10% av
rommets bruksareal. | dette tilfellet er ikke lyskravet oppnadd fullt ut i soverommene i underetasjen.
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Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Bakkeplan 8 8

SUM 8
SUM BRA 8

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Bakkeplan Bod

Etasje

Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Oppmalingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.

Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende
byggeregler.

Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar
med dagens forskriftskrav.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 146 26
Bod 0 0
Kommentar
Enebolig Fastsetting av P-rom og S-rom utfgres i henhold til Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
(2014).
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
15.7.2025 Martin Sjgnnesen Takstingenigr

Jagdish Kaur Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 102 929 0 336.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ellingsrudveien 1 A

Hjemmelshaver
Kaur Jagdish

Eiendomsopplysninger
Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum
0

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.07.2025
2 02.08.2025 Egenerklaering mottatt.
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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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*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

Rapporten beskriver ikke tilstanden til alle deler av boligen, og
avvik eller skader kan finnes uten & fremkomme her. Den viser
hvilke bygningsdeler som er vurdert og tilhgrende observasjoner.
For forhold utenfor rapportens omfang, anbefales ytterligere
vurderinger fra fagfolk.

TG 2 indikerer avvik som kan fare til kostnader, men rapporten
inkluderer ikke kostnadsestimat for utbedring ved denne
tilstandsgraden. For a kartlegge nayaktige kostnader knyttet til
boligen bade pa naer og lengre sikt, innhent tilbud etter
grundigere undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete
tiltak. For dette ma ytterligere vurderinger innhentes.

Bilder i rapporten er kun eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv, vegger, himlinger og
andre konstruksjoner inngar ikke i dette oppdraget. Skjevheter er
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging
forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, bar det
gjeres ngdvendige vurderinger med malinger av fagkyndig under
visning fer kjap.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mabler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.
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Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar & melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utferende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjaper fra
undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler for bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det & hente inn fagfolk for
videre undersgkelser og tiltak.

Oppdragsnr.: 22424-1091 Befaringsdato: 15.07.2025 Side: 29 av 29

72 75— ]



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Lgrenskog/Oslo Nord

Oppdragsnr.

1104250075

Selger 1 navn

Jagdish Kaur

Ellingsrudveien 1A

Poststed
OSLO 1089

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 [ 1984

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |40

Antall maneder | 9

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Sparebank1

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

[ Nei Ja

Tidligere lekkasje fra ventilasjonsventil pa bad i andre entasje- utbedret Lekkasje fra vannrer i badekar tidligere-

Beskrivelse utbedret Toalett i andre etasje er lgst

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

Svar Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Bad i andre etasje pusset opp etter vannlekkasje for ca 20 ar siden av fagleert i regi av forsikring, men kvittering

Beskrivelse mangler. Bad i kjelleren pusset opp pa 90-tallet Toalett i forste etasje pusset opp for 20 ar siden

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

Beskrivelse Lagt membran i badene

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

Svar | Nei

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Utfert drenering etter overtakelse av huset, men husker ikke arstall. Det har veert fuktmerker i kjellerbod

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

Beskrivelse |Venti|asjons|uke i taket pa badet i andre etasje. Ellers ingen kjennskap

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Mus observert for 3 ar siden. Utbedret tetning/ heller pa utsiden og ikke sett mus siden

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

M Nei [1Ja

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

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | Byttet sikringsskap. Gjort av fagleert, men finner ikke kvittering
Arbeid utfert av | Kvittering letes frem

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

M Nei 1 Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Husker ikke hvem og nar, men er gjort kontroll av el-anlegg
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14

15

16

17

18

18.

-

19

20

21

22

23

24

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

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Drenering. Terrasse laget i hagen av ufagleert

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Vinduer fra stue bygd ut for 30 ar siden
Arbeid utfert av | Haugen

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

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

Beskrivelse Rom i kjeller brukt som soverom, ikke gjort noen bygningsmessige endringer og kun endret innredning

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
M Nei [ Ja

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?

M Nei []Ja

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

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
[T Nei Ja

Beskrivelse Rom i kjeller er brukt som soverom, men aldri skt tillatelse om bruk til dette

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

M Nei [JJa

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

M Nei 1 Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, 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 @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i 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: JK

Document reference: 1104250075
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boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Sla av lyset og bruk spareparer
- Tiltak utendoers

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfgring av tiltak mé& skje i samsvar

- Vask med fulle maskiner
- Redusér innetemperaturen

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1980
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 172

Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Periodisk avtrekk

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 2: Tiltak utendors

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

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 5: Falg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 7: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar

nedkjeling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak utendors



Tiltak 11: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 13: Termostat- og nedbegrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Montering tetningslister

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

Tiltak 16: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere Iuftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 18: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Oslo Utskriftsdato: 21.07.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Om rapporten

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

Eiendomsskatt

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

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

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

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

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

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

Utskriftsdato: 21.07.2025

0301-102/929 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 23 893,57
Eiendomsadresse: Ellingsrudveien 1A Eiendomsskatt NOK 927,00
1089 OSLO
Fakturamottaker: Kaur Jagdish
Ellingsrudveien 1a
1089 OSLO
Eiernavn: Kaur Jagdish Totalt NOK 24 820.57
Ar ReskAr  Term Skyldig Tilgode  KID-nummer Faktura nr Fakturadato Forfallsdato
belgp
2025 2025 3 6046,11 0,00 25060001031269014 11619320 26.06.2025 25.08.2025
Totalt & betale 6 046,11
Skyldig belgp betales til Innkrevingsetatens kontonummer 1315 01 02000.
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™*:
Avgift Belop
Eiendomsskatt 927,00
Renovasjonsgebyr 7 205,11
Vann- og avlgpsgebyr 16 688,46
24 820,57

Totale avgifter

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.

2/2
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 21.07.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

g. Kan ikke brukes til

— Kartet er 1stilt for: Eier

byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da

reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 145858/ 86515794

Deres ref.: 61398/ IRRA@QMSAKTV

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

Adresse: ELLINGSRUDVEIEN 1A

Se tegnforklaring pa eget ark

Kommentar:

Gnr/Bnr: 102/929

Originalformat: A3



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

110 - Bolig m.tilh. anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

RbFareOmrade

RpFareGrense

50 - Hoyspenningsanlegg avgrensing
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder - bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

324 - Veigrunn under bru

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

961 - Regulert kommunegrense

Formalgrense

Forelepig plan
Plangrense (gammel lov)

Regulert eiendomsgrense
Byggegrense
Beregnet senterlinje veg
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Nabolagsprofil

Ellingsrudveien 1A - Nabolaget @stre Hgybraten/Lundas - vurdert av 167 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& Lgrenskog stasjon 4 min %
Linje 67,120 0.4 km
® Lgrenskog stasjon 4 min &
Linje L1 0.4 km
@ Stovner 7 min &
Linje 4,5 3.2 km
@ OsloS 17 min &
Totalt 24 ulike linjer 14.9 km
*  Oslo Gardermoen 30 min &
Skoler
Hgybraten skole (1-7 kl.) 14 min %
599 elever, 29 klasser 1.2 km
Stovner skole (1-7 kl.) 22 min %
562 elever, 21 klasser 1.9km
Ellingsrudasen skole (1-7 kl.) 24 min %
445 elever, 30 klasser 2 km
Stasjonsfiellet skole (8-10 kl.) 16 min 4
277 elever, 20 klasser 1.3km
Ellingsrud skole (8-10 kl.) 22 min &
247 elever, 20 klasser 1.9km
Stovner videregdende skole 6 min &
700 elever, 45 klasser 3km
Bjerke videregdende skole 12 min &
464 elever 9.8 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 90/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 87/100

* Naboskapet
7N\
=% Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

43.2%
39.3%
38.9%

16.1 %
147 %
14.5%
9.3%
6.5 %
72%
6.5 %
25.6 %
21.2%

e

149 %
141 %
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
I Ostre Hoybraten/Lundés 3149 1254
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Starveien barnehage (1-5 ar) 9 min %
45 barn 0.8 km
Framtia barnehage (1-5 ar) 13 min %
105 barn 1.7 km
Margaretalia barnehage (1-5 ar) 14 min %
48 barn 1.2 km
Dagligvare
Joker Starveien 7 min %
PostNord, sgndagsapent 0.6 km
Rema 1000 Lgrenskog Stasjonsby 9 min %



Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

g 2. Tog/t-bane

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 89/100

«, Turmulighetene
Al Neerhet til skog og mark 86/100

v Kvalitet pa barnehagene
“ Veldig bra 86/100

Sport

@ Hgybraten Park 8 min %
Ballspill, basket 0.7 km

@ Starveien brl. ballplass 9 min A
Ballspill 0.8 km

&  EVO SN@ 12 min %

& Sportytude Lgrenskog Sng 13 min %

Boligmasse

B 57% enebolig

B 4% rekkehus

B 6% blokk
22% annet

«Det er trivelig. Familien min har bodd
her i mange generasjoner.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Metro Senter 8 min &
@ Vitusapotek Karihaugen 17 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 23% ibarnehagealder
B 40%6-12 ar
B 19% 13-154ar

18% 16-18 ar

Familiesammensetning

0% 47%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 40% 33%
Ikke gift 50% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Ellingsrudveien 1A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1089 OSLO Saksbehandler: Irfan Raja
Telefon: 911 41 584
Oppdragsnummer: E-post: irfan.raja@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:

Navn:

D Ja D Nei

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



