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Nokkelinformasjon

Solrik og usjenert enebolig med fantastisk utsikt |
Dobbelgarasje | Innerst i blindvei | Barnevennlig og stille

Prisantydning 21000 000,- KO rt fO rta |t
Omkosltninger 526 380, Velkommen til en solrik eiendom med en meget
Totalpris 21526 380, attraktiv beliggenhet med utsikt over Oslo
BRA-i 254 kvm sentrum. Eneboligen holder en god stagrrelse og
Soverom 5 gar over to plan og har en helt unik beliggenhet.

: . Selv om eiendommen ligger i et skrdnet omrade
Boligtype Enebolig : .

er hagen flat og boligen har trappefri adkomst.

Byggear 1963
Eierform Eiet o Lys og romslig hovedetasje med flott utsikt

over Oslo

o Hovedetasje med flere stuer

e Solrike uteplasser med utsikt

o Flott opparbeidet hage

e Fem soverom

o To bad og vaskerom

e Hjemmekino

e Hovedsoverom med enorm
garderobelgsning

o Varmepumpe, gulvvarme og peis

o Romslig dobbelgarasje med mye
lagringsplass

Eiendommen ligger innerst i en blindvei da

Svaleveien er delt i to med bom. Kort vei til flotte

grentomréder, skoler og barnehager. Boligen

sogner til populaere Ekeberg skole. Gangavstand
4 til sentrum.



Planlgsning

Svaleveien 13

1. Etasje
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Planskissen er ikke malbar, kun ment som ilustrasjon. .
Mal er innvendige og noe avvik kan forekomme. Det tas ikke ansvar for evt. fell. Innredning og mobler er plassert for & ustrere 0g kan fravike fra den faktiske innredningen.

Garasje

1. Etasje
BRA-i: 127 kvm
Total BRA: 163 kvm
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Underetasje

Planlgsning BRA-i: 127 kvm
Total BRA: 127 kvm

i Haugane
Tavkst
AS

Svaleveien 13

Underetasje

5810 3980 1840 3890

Soverom

6010

Filmrom

3670

Allrorm/Gang

Soverom Soverom

3480
3450

Terrasse

2200 | 3760 | 1870 ! 2170 |

. Planskissen er ikke malbar, kun ment som illustrasjon.
Ml er innvendige of noe avvik ken forekomme. Del tas ikke ansvar for evt. Teil. Innredning of mabler er plassen for & illustrere og kan fravike fra den fakliske innredningen.
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Ingen kjenner
nabolaget bedre!

Nysgjerrig pa hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget,
eller hva innbyggerne gjgr pa sgndag?

For en litt annerledes innsikt pa befolkningen i dette nabolaget

anbefaler vi a lese gjennom nordvikundersgkelsen. %E I
; I
Y

Du finner undersgkelsen ved & skanne QR-koden 5 . l;
under, eller ga inn pa:
-

https:/www.nordvikbolig.no/nabolaget 1T TR




Om boligen

Nakkelinformasjon

Oppdragsnummer
44-0030/26

Boligtype og eierform
Enebolig (Eiet)

Adresse og betegnelse
Svaleveien 13,1182 OSLO
Gnr 149, bnr 350 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Selgere
Anne Grethe Thomassen
Olav Berg Thomassen

Kjgpesum og omkostninger
21 000 000,- (Prisantydning)

Ombkostninger:

525 000,- (Dokumentavgift)

290,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst pantedokument)

545,- (Tinglyst skjate)

19 700,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

526 380,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
546 080,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))
21526 380,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperpakke))

21546 080,- (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperpakke))

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Dokumentavgiften er 2,5% av
salgssummen, inkl. evt. fellesgjeld. Det tas forbehold om
endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Om boligen

Byggear
1963

Antall soverom
5
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Arealer

BRA-i: 254 kvm
BRA-e: 48 kvm
Totalt BRA: 302 kvm
TBA: 81 kvm

Beskrivelse:

Enebolig

Kjeller:

BRA-i: 127 kvm. Bad, vaskerom, fire soverom, allrom og
filmrom.

Total BRA: 127 kvm.

TBA: 42 kvm.

1. etasje:

BRA-i: 127 kvm. Entré, bad, kjgkken, stue, spisestue og
soverom.

BRA-e: 36 kvm. Garasje.

Total BRA: 163 kvm.

TBA: 39 kvm.

Underetasije:
BRA-e: 12 kvm. Bod.
Total BRA: 12 kvm.

Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmaling:
Dobbelgarasje ca. 36 kvm. Lysépning pa 2,64 m. Hgyde
under port 1,99 m. Utebod/teknisk rom i kjeller pa ca. 12
kvm.

Innhold

Boligen inneholder 1. etasje med entré, bad, kjgkken,
stue, spisestue og soverom. Underetasje med bad,
vaskerom, fire soverom, allrom og filmrom. Dobbelgarasje
i 1. etasje og bod i kjeller. Flere flotte uteplasser.

Standard

Stuer

Lys og apen hovedetasje med flere stuer. Hovedetasjen
gir flere innredningsmuligheter for bade TV-stue,
spisestue og dagligstue. Peis mellom spisestue og
hovedstue. Utgang til solrik og flott hage med uteplass
fra en av stuene. Spisestue med god plass til langbord for
sosiale anledninger. Flott utsikt fra flere av rommene med
god utsikt over byen, samt fine lysforhold. To stuer ogsé i
underetasje med hvor er en innredet som et dpent allrom
og en som hjemmekino med integrert lydanlegg med
hgyttalere.



Uteplasser

Utgang fra stue i 1. etasje til hage hvor man finner en flott
steinbelagt terrasse med fantastisk utsikt og gode
solforhold. Hyggelig uteplass ogsa ved inngangspartiet til
boligen. Videre finner man ogsa en uteplass med utgang
fra allrom og hovedsoverom i underetasjen. Trapp opp
herfra til hagen.

Kjgkken

Lekkert HTH-kjgkken innredet med glatte fronter og
benkeplate av stein. Godt med skap- og benkeplass.
Delvis apen lgsning med spisestue. Kjgkkenet er godt
utstyrt med platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin,
mikrobglgeovn og kjgle/fryseskap. Fransk balkong hvor
en stor skyvedgr gjgr at man kan apne store deler av
kjgkken opp mot utsikten over byen.

Soverom

Flott soveromsavdeling i underetasje med fire soverom
med god stgrrelse, vaskerom og fint familiebad.
Hovedsoverommet holder en meget god starrelse og har
en stgrre og integrert garderobelgsning. Hovedsoverom
er opprinnelig byggemeldt som en hybel hvor dgren til
hybelen er blendet igjen bak garderobeinnredning.
Soverom ogsa i 1. etasje som i dag benyttes som kontor.

Bad

Boligen har to pene bad. | 1. etasje finner man et mindre
bad med servant, dusjhjgrne og vegghengt toalett. |
underetasje finner man et stort og romslig familiebad
med bade dusjhjgrne og badekar, samt servant og
vegghengt toalett.

Vaskerom

Praktisk vaskerom i underetasje ved siden av
familiebadet. Rommet er innredet med servant og
opplegg for bade vaskemaskin og tgrketrommel.

Entré/hall

Innbydende og representativt inngangsparti med
hyggelig uteplass. Adkomst til boligen er tilneermet
trappefri bade fra garasje og fra gangvei ut til Svaleveien.
Flott entré med stor og meget gjennomfart hall. | hallen
har man masse integrert garderobeplass.

Bod
Godt med lagringsplass i dobbelgarasje. Videre har
boligen ogsa en romslig bod pé 12 kvm.

Overflater
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater. Fliser pa
bad.

Gulv: Parkett og flis. Gulvvarme i hele boligen.
Parkering
Dobbelgarasje pa 36 kvm i 1. etasje. Godt med lagring i

garasjen. Parkeringsmuligheter ogséa foran garasjen pa
egen gardsplass.
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Sammendrag selgers egenerklaering

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & giennomga
dette ngye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget,
enten i din eller tidligere eiertid?

Ja. Foreligger det en samsvarserklaering? Ja. Firmaets
navn og beskrivelse av arbeidet: Elektro City AS.
Foretaksnr. 985550891. Oppgradering av sikringsskap.
Samsvarserklaering.

Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Ja. Nér ble kontrollen utfgrt? | 2011 av City Elektro.

Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller
bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg eller
tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?
Ja, fagleert. Var tiltaket sgknadspliktig? Ja. Har arbeidet
blitt godkjent? Ja. Firmaets navn og beskrivelse av
arbeidet: Krokene/Refsum Arkitekter MNAL AS.
Murerfirma Per Svenssen.

Bygningssakkyndig
Jonas Haugane

Byggemate

Det eri forbindelse med salget utarbeidet en
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig.
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av
boligen med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven
fglger tilstandsrapporten og selgers egenerklaering. Disse
ma leses n@ye av interessenter fgr bud inngis.
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses a veere kjent
for kjgper, og det kan derfor ikke reklameres pé forhold
som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold som har
fatt TG2 og TG3 méa gjennomgas spesielt ngye, da disse
indikerer avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, med
mulig behov for utbedring. Bygningsdeler som har fatt
TGIU er ikke undersgkt av takstmann. Beskrivelsen av
boligen som fglger er hentet fra tilstandsrapporten:

Boligen fremstar som en eldre enebolig med normal
aldersslitasje, men det er registrert flere forhold som ma
paregnes fulgt opp eller utbedret over tid. Utvendig er
taktekking, undertak, renner/nedlgp, vinduer og darer
vurdert til & ha passert mer enn halvparten av forventet
brukstid, noe som innebaerer gkt risiko for svekket
funksjon og fremtidige vedlikeholdsbehov. Innvendig er
det registrert tarkesprekker og slitasje pa overflater, samt
hgydeforskjeller i etasjeskiller pd mellom 15-30 mm.

Vatrommene i bade 1. etasje og underetasjen, samt
vaskerommet i underetasjen, er i hovedsak fra 2005 og
har oppnadd en alder der overflater, sluklgsninger og
membraner er vurdert med TG2 ut fra alder og forventet
levetid. Det er ogsa registrert manglende
tilluftsventilering pa vatrommene, og innebygde sisterner
har ikke tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje.
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Dette betyr ikke ngdvendigvis at det foreligger konkrete
skader, men at risikoen for svikt og behov for tiltak gker
med alder og bruk.

Av tekniske installasjoner er vannledninger og avlgpsrar
av eldre dato, varmepumpen har ukjent servicehistorikk,
og varmtvannstanken er over 20 ar gammel med avvik
ved eltilkoblingen. Det er ogséa pavist manglende eller
aldrende fuktsikring/drenering rundt grunnmuren, noe
som gir forhgyet risiko for fuktbelastning mot
konstruksjoner under terreng. Pa kjgkkenet er det
registrert fuktskadet gulv under oppvaskmaskin og ved
kjgleskap.

Det foreligger videre avvik fra godkjente tegninger.
Underetasjen er ombygget fra tidligere selvstendig
boenhet til del av hovedboligen, flere rom er
omdisponert, og balkong i 1. etasje er bygget inn til fransk
balkong uten fremlagt dokumentasjon pa kommunal
godkjenning. Dette kan medfgre behov for naermere
avklaring mot kommunen. | tillegg er det registrert
enkelte HMS-forhold, blant annet manglende rekkverk pa
utvendige trapper og for lavt rekkverk pa
balkong/terrasse.

Utvendig:

Taktekking: Type tekking: Blikkplater.

Alder: Ukjent, kan ha veert byttet i 2005 under
oppussingen av huset, men det kan ikke verifiseres.

Undersgkt fra: Utvendig bakkeniva. Inspeksjon fra
bakkeniva gir begrenset mulighet for & vurdere detaljer
pa taket. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og
skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen
begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig & bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader
som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Veer
oppmerksom péa denne risikoen. En undersgkelse av
taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige
sikkerhetsforhold.

Taplatene er ikke flyttet for & 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.

Nedlgp og beslag: Type: Takrenner, nedlgp og gvrige
beslag i metall.
Alder: Ukjent.

Bortledning av vann:

Nedlgp har utkast pa tomten.

Punktet méa sees i sammenheng med terrengforhold,
detaljert lengre ned i rapporten.

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

Det gjgres oppmerksom pé at renner og beslag kun er
inspisert fra bakkeniva, og ettersom det var tart klima pa
befaringsdagen var det ikke mulig & avdekke eventuelle
lekkasjer i skjgter og overganger.

Veggkonstruksjon: Hovedkonstruksjon: Yttervegger av
mur.
Fasade/kledning: Teglstein og mur.

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

Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av
stige, drone, inngrep eller demontering. Det er utfagrt
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.

Takkonstruksjon/Loft: Taktype: Saltak, i trekonstruksjon.
Loft: Loft med adkomst via loftsluke.

Alder: Loftskonstruksjonen er i fglge eier fra byggearet.
Lufting: Om konstruksjonen har tillstrekkelig lufting, kan
ikke pavises uten & demontere tekking, noe som ikke ble
foretatt pa befaringsdagen.

Undersgkt fra:

Loft og utvendig bakkeniva.

Inspeksjonen fra bakkenivaet gir begrenset mulighet for
inspeksjon av detaljer pa taket.

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 veere vanskelige
eller umulige & 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.
Takkonstruksjonen bgr falges opp med jevnlige tilsyn for
a fange opp endringer og eventuelle symptomer pa
skade over tid.

Vinduer: Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Ukjent pa enkelte vinduer, trolig fra byggear.
@vrige vinduer fra 2005.

Et utvalg av vinduene er kontrollert ved visuell befaring
basert pa stikkprgver. Det gjgres oppmerksom pé at
punkterte eller gassfylte isolerglass kan vaere vanskelig,
og i enkelte tilfeller umulig, & avdekke ved visuell
inspeksjon alene.



Det ma paregnes behov for periodisk justering og
vedlikehold av vinduer som fglge av klimatiske
pavirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser
i bygningen.

Dgrer: Type: Ytterder av tre. Balkongdgrer med
isolerglass.
Alder: Ukjent og 2005.

Det gjgres oppmerksom pé at punkterte isolerglass kan
veere vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, & avdekke ved
visuell inspeksjon.

Det ma paregnes behov for periodisk justering av dgrer
som fglge av klimatiske pavirkninger, slitasje og normale
konstruktive bevegelser i bygningen.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Underetasjen:

Type: Terrasse.

Adkomst fra: Allrom og hovedsoverom i underetasjen.
Konstruksjon: Bjelkelag i tre, kledd med terrassebord.
Starrelse: ca. 42 m>

1. etasje

Type: Steinbelagt terrasse.

Adkomst fra: Stue i 1. etasje

Konstruksjon: Bjelkelag i tre, kledd med terrassebord.
Stgrrelse: ca. 39 m?

Undersgkt fra: Konstruksjonen 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.

Det bemerkes at terrasser har et generelt behov for
vedlikehold og utskifting av bord og beising ma
paregnes.

Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Type etasjeskiller:
Etasjeskiller i betong.

Synlighet: Skjult bak overflater, og ikke mulig & visuelt
inspisere.

Det er utfgrt en enkel horisontalmaling pa to mater:

1. Lokalt avvik: Maling av fem punkter innenfor et omrade
pa 2 meter pa tilfeldig valgt sted.
2. Totalt avvik: Maling ved ett punkt langs hver vegg samt
ett punkt omtrent midt pa gulvet.

Malingene ble gjennomfart med linjelaser som
stikkprgver pa tilgjengelige flater, uten a flytte mgbler.
Den avdekker ikke ngdvendigyvis alle skjevheter, og nye
malinger kan gi andre resultater som kan pavirke
vurderingen. For hgyere ngyaktighet, eksempelvis ved
legging av nye overflater, anbefales mer presise malinger.

Etasjeskilleren kontrolleres ved visuell observasjon av
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synlige overflater, samt enkel horisontal maling for &
registrere eventuelle hgydeforskjeller. Det gjgres en enkel
belastningstest for &4 avdekke merkbar svikt eller
vibrasjoner. Det foretas ingen apning av konstruksjonen,
og skjulte deler som bjelkelag, isolasjon eller undergulv
blir ikke inspisert. Det kan veere skjulte feil og mangler i
konstruksjonen som ikke kan avdekkes under en slik
befaring. Malinger eller beregninger av styrke og stivhet
utfares ikke.

Rom under terreng: Overflater: Overflatene bestar av
gips.

Fuktmaling/sgk og observasjoner:

Det er boret hull for & kontrollere etter fukt, men
betongveggene er kun paforet med en gipsplate.
Fuktmaling er derfor ikke mulig.

Utforede vegger under terreng er en utsatt konstruksjon,
med hensyn til fuktinnsig utenfra og kondens pa
grunnmuren.

Ventilasjon: Balansert ventilasjon.

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.

Tomteforhold:
Byggegrunn: Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering: Alder: Ukjent.
Synlig fuktsikring: Det er ikke registrert fuktsikring.

Fuktsgk: Det er utfart fuktsgk med overflateindikator
(Protimeter MMS3) som stikkprgvekontroll pa utvalgte
punkter pa innsiden av grunnmuren. Malingene viste
ingen indikasjoner pa unormal fukt.

Metoden har begrensninger, da den kun registrerer fukt
neer overflaten pa de undersgkte omradene, og ikke gir
informasjon om dypere lag eller faktisk fuktinnhold i
materialet.

Drenering rundt en bygning skal lede bort vann fra
grunnen og grunnmuren for & 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 & se hva som finnes, eller vurdere
fullstendig tilstand og funksjon uten & gjare 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 méa sees i sammenheng med, terrengforhold og
bortledning av takvann.

53



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.

Terrengforhold: Det registreres tilfredsstillende
terrengforhold rundt boligen ved visuell besiktigelse. Det
er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren.
Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for 8 unnga
ungdige fuktbelastninger pa konstruksjonen.

Bygningsdeler som har fatt TG2:

Taktekking

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
taktekkingen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa undertak. Taktekkingen har passert halvparten
av forventet brukstid. Nar materialer eldes, gker risikoen
for svekket funksjon, eksempelvis i form av slitasje,
lekkasjer eller redusert tetthet. Selv om det ikke er
registrert konkrete skader ved befaring, ma videre aldring
og gradvis svekkelse paregnes.

Nedlgp og beslag

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag. Nedlgp og beslag har passert
halvparten av forventet brukstid. Aldrings- og slitasjetegn
kan fgre til redusert funksjon, seerlig ved store
nedbgrsmengder eller isdannelser. Over tid gker risikoen
for lekkasjer langs overganger, gjennomfgringer og
tilslutninger mot taktekking og vegg.

Vinduer

Vinduer er av eldre dato og har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder gker risikoen for
slitasje pa tetningslister, beslag og overflater, samt
nedsatt isolasjonsevne.

Darer

Balkong- og ytterdgrer er av eldre dato og har passert
halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder gker
risikoen for slitasje pa tetningslister, hengsler,
lasemekanismer og overflater, samt nedsatt
isolasjonsevne.

Overflater

Det er registrert tarkesprekker samt ekstra slitasje i
enkelte omrader av parketten. Forholdet anses som
alders- og bruksrelatert, men kan pa sikt medfgre behov
for lokal utskifting eller overflatebehandling.

Interessenter oppfordres til & foreta egne undersakelser
og vurderinger av eventuelle behov for utbedring, da
dette beror pa en subjektiv vurdering.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er mélt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom
hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunnii
standardens krav til godkjente maleavvik. Malinger viser
hgydeforskjeller i etasjeskilleren pa mellom 15-30 mm.
Slike avvik oppstar ofte som fglge av naturlige
bevegelser, setninger eller svikt i materialer over tid, og er
normalt for bygninger av eldre dato.

1. etasje - Bad - Overflater vegger og himling

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og membran,
samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en
normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende
levetidsbetraktninger, og indikerer ikke ngdvendigvis at
det foreligger konkrete skader.

1. etasje - Bad - Overflater Gulv

Med gkende alder og bruk gker risikoen for slitasje,
svekket tetthet i fuger og membran, samt behov for
vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal vurdering
basert pa byggets alder og gjeldende
levetidsbetraktninger, og indikerer ikke ngdvendigvis at
det foreligger konkrete skader.

1. etasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa sluklgsningen. Det ser ut til at
membranen er lagt over klemringen, men det er noe
vanskelig & konkludere ut ifra forholdene. For ytterligere
avklaringer méa det foretas ytterligere undersgkelser.

- Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran
varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre
membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe som fagrer til
at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan
resultere i vannlekkasjer giennom vegger og gulv og
fuktskader.

1. etasje - Bad - Saniteerutstyr og innredning

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for &
synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne. Uten
lekkasjesikring av sisternen kan det ved en lekkasje paga
over lengre perioder far den oppdages. Det kan fare til
fuktskader i omkringliggende byggematerialer.
Konsekvens/tiltak: Ved implementering av innebygget
sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring,
konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

1. etasje - Bad - Ventilasjon

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

Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres tilfredsstillende
tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dar e.l.

Underetasje - Bad - Overflater vegger og himling

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og membran,



samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en
normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende
levetidsbetraktninger, og indikerer ikke ngdvendigvis at
det foreligger konkrete skader.

Underetasje - Bad - Overflater Gulv

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og membran,
samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en
normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende
levetidsbetraktninger, og indikerer ikke ngdvendigvis at
det foreligger konkrete skader.

Underetasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa sluklgsningen. - Det er viktig &
merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa
kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli
sprg og sprekke opp, noe som farer til at de mister sin
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i
vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Underetasje - Bad - Sanitaerutstyr og innredning

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for &
synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne. Uten
lekkasjesikring av sisternen kan det ved en lekkasje paga
over lengre perioder fgr den oppdages. Det kan fare til
fuktskader i omkringliggende byggematerialer.

Underetasje - Bad - Ventilasjon

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

Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres tilfredsstillende
tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dar e.l.

Underetasje - Vaskerom - Overflater vegger og himling
TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og membran,
samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en
normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende
levetidsbetraktninger, og indikerer ikke ngdvendigvis at
det foreligger konkrete skader.

Underetasje - Vaskerom - Overflater Gulv

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og membran,
samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en
normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende
levetidsbetraktninger, og indikerer ikke ngdvendigvis at
det foreligger konkrete skader.

Underetasje - Vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa sluklgsningen. - Det er viktig &
merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa
kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli
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sprg og sprekke opp, noe som farer til at de mister sin
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i
vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Underetasje - Vaskerom - Ventilasjon
Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil
ved dgr.

1. etasje - Kjgkken - Overflater og innredning

Det er pavist skader/fuktskjolder i kjgkkengulvet. Det
erfunnet fuktskadet gulv under oppvaskmaskinen og ved
kjgleskapet. Utbedring bar ses i sammenheng med
oppgradering av gvrig gulv. Interessenter oppfordres til &
gjgre egne vurderinger om utbedring er ngdvendig.

Vannledninger

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige vannledninger. Vannrgrene i boligen er av
eldre dato og har passert halvparten av forventet
brukstid. Rgrene fungerer som forutsatt pa
befaringstidspunktet, men levetiden er redusert og det er
usikkerhet knyttet til skjulte deler av anlegget som ikke
kan inspiseres visuelt.

Avlgpsrgr

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige avigpsledninger. Avlgpsrgrene i boligen er av
eldre dato og har passert halvparten av forventet
brukstid. Rgrenes funksjon fremstar som tilfredsstillende
pa befaringstidspunktet, men levetiden méa anses
redusert i et normalperspektiv. Skjulte deler av
rarsystemet kan ikke kontrolleres visuelt, og det er derfor
usikkerhet knyttet til den faktiske tilstanden.

Varmesentral

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral
er oppbrukt. Det er ukjent servicehistorikk pa
varmepumpen. For & avklare tilstanden bgr det innhentes
fagpersonell.

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

Varmtvannstank

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift. Det er pavist at
varmtvannstank er over 20 &r.

Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres tilfredsstillende el-
tilkobling etter gjeldende forskrift. Det er ikke behov for
utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra
alder kan skader plutselig oppstéa pa eldre tanker.

Fuktsikring og drenering

Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at
det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved
kjeller/underetasje. Mer enn halvparten av forventet
levetid pa drenering er overskredet. Det er ikke pavist
fuktsikring/drenering pa grunnmur. Manglende eller
utilstrekkelig fuktsikring kan medfgre gkt risiko for
fuktinntrengning og skader i tilstatende konstruksjoner
over tid.
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Dersom det er drenering rundt boligen vurderes denne &
ha passert mer enn halvparten av forventet brukstid.
Eldre dreneringslgsninger har erfaringsmessig redusert
funksjon over tid som fglge av tilslamming, setninger og
svekket filterduk. Dette kan medfare gkt fuktbelastning
mot grunnmur og konstruksjoner under terreng.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa senere utskifting
eller vesentlig oppgradering. Selv om det ikke er
registrert klare tegn til svikt pa befaringsdagen,
innebeerer alder en forhgyet risiko for redusert funksjon.
Det ma paregnes behov for tiltak eller utskifting pa sikt.

Helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.
Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til
dagens krav.

Konsekvens/tiltak:

Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til
dagens forskriftskrav.

Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke
avviket.

Innbo og lgsere

Alle hvitevarer fglger med.

Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste
"Oversikt over Igsgre og tilbehar". Med mindre annet
fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen.

Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfglge. Produkter og
installasjoner som medfglger overdras uten noen form for
garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti. Hull og merker etter feste av
innredning og utstyr som ikke falger med, aksepteres av
kjgper.

Adgang til utleie
Boligen har ikke utleiedel. Det er ingen kjente hindringer
for utleie av hele boligen.

Energi og oppvarming

Energimerking

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler har intet ansvar for informasjon
som fglger av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har fglgende oppvarmingskilder:

Vann til luft varmepumpe. Varmekabler i alle gulv i begge
etasjer. Peis.

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde pa
visning, falger ikke dette med i handelen.

Informasjon om stremforbruk
Selger har nylig byttet stramleverandgr. Ny leverandgr for
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aret 2026 viser et antatt ca. forbruk pa 48 500 kWh.
Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Selger har inngatt avtale om Norgespris pa stram.
Avtalen fglger mélepunktet, og kjgper er derfor bundet av
avtalen om Norgespris.

Akonomi

Kommunale avgifter
Kr 30 472,-pr. 2026

Andre utgifter
Selger opplyser & ha fglgende kostnader knyttet til
boligen:

- Arlig bygningsforsikring kr 15 911,- pr ar.
- Alarm fra Sikkerhetsgruppen kr 8 940,- pr ar.
- Fiber fra Telenor kr 12 576,- pr ar.

Det er opp til kigper a ev. inngd nye avtaler med gnskede
tjenesteytere.

Eiendomsskatt

Kr12 108,- pr. 01.01.2026

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pa boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.

For mer informasjon rundt beregningsgrunnlaget for
eiendommen, se http:/www.oslo.kommune.no/skatt-og-
naring/skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Formuesverdi

Primeerbolig: Kr 8 109 036,- pr. 2025

Sekundaerbolig: Kr 18 012 908,- pr. 2025
Formuesverdien er beregnet ved hjelp av Skatteetatens
boligkalkulator, og det tas forbehold om feil ved
beregningen.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen
beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektséaret
2026. Dette kan medfgre at markedsverdien settes
hgyere eller lavere enn tidligere og innebeerer at bade
selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis
er oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli
endret og eventuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

For primeerbolig utgjgr formuesverdien 25% av beregnet
eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10.000.000, og
deretter 70% av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundeerbolig utgjgr formuesverdien 100% av
beregnet eller dokumentert markedsverdi.



Forsikring
Eika
Polisenr: 5136783

Tomt

Beskrivelse av tomt

Tomtestarrelse: 814 kvm (Eiertomt)

Pakostet og opparbeidet hage som er lagd av
landskapsarkitekt. Hagedelen av tomten er flat og har en
flott uteplass med utsikt og ypperlige solforhold.
Stgttemurer og trapper opparbeidet foran huset.

Arealbekreftelse fra Oslo er vedlagt salgsoppgaven.
Tomtegrenser er ikke kontrollert.

Adkomst
Fra Svaleveien.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Omradebeskrivelse

Beskrivelse av naseromradet

Eiendommen ligger i et veletablert og meget attraktivt og
barnevennlig boligomrade i Ekebergskrenten i bydel
Nordstrand. Det er ogsa en meget sentral beliggenhet
med kort avstand til Sgrenga sjgbad og Bjgrvika der
Operaen, Munchmuseet, nye Deichmanns bibliotek samt
Oslos finansdistrikt. | dette omréadet er det en rekke nye
restauranter og mgteplasser for barn og voksne.
Sykkelavstand til Oslos populaere badstuer i Oslo-bukta.

Svaleveien sogner til Ekeberg og Brannfjell skolekrets.
Kort gangavstand til flere kommunale og private
barnehager og en privat skole pa Ryenberget skole (1-10
klasse).

Omréadet ligger pa et hgydedrag med fantastisk utover
Oslo. Det er gangavstand til Ekebergsletta og Ekeberg
Skulpturpark som gir gode rekreasjonsmuligheter bade
sommer og vinter. Ballsletta er et yndet turmal med
aktiviteter som ridesenter, minigolf og diverse andre
muligheter for barna. Brannfjell ved Ekebergsletta er et av
de fgrste skogsomrédene i hovedstaden som blir bart pa
varparten. Det er stier over hele &sen, alt fra brede
lyslgyper til trange skogsstier og svabergpartier.

Det er mange lokale idrettslag i omradet, deriblant KFUM
og Baekkelaget sportsklubb (BSK) som tilbyr aktiviteter
som fotball, hdndball, friidrett, orientering, ski mm.
Manglerud har svgmmehall med oppvarmet barne- og
terapibasseng, kun 10 minutters sykkeltur unna boligen.

Flere dagligvarebutikker i naerheten, deriblant Remal000,
Kiwi, Spar og Jacobs pa Holtet. Godt og variert
servicetilbud finnes pa Manglerud, Bryn og Lambertseter

senter, som er ca 5-10 minutters kjgreavstand fra boligen.

Om boligen

Offentlig kommunikasjon til Oslo sentrum med buss fra
Ryenbergveien, Varveien, Kveerner og langs Ringveien. T-
banestasjon Ryen linje 4. Ved & benytte bil tar det ca. 6
minutter til Oslo S, 7 minutter til Grinerlgkka, 8 minutter
til Majorstuen og 30 min til Oslo Lufthavn. Det er
gangavstand til barnehager og skoler.

Bebyggelse
Omradet bestar hovedsakelig av villa- og
blokkbebyggelse.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for oppfaring av enebolig fra
1971.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa
grunnlag av mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige
nar et sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med
tillatelsen og @vrige krav etter plan- og
bygningslovgivningen. At ferdigattest eksisterer, giringen
garanti for bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og
gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pa
bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Videre foreligger det brukstillatelse fra 2000 for
ombygning av underetasje med hybelleilighet.

Det foreligger avvik fra byggemeldte tegninger:

Underetasjen:

Det var tidligere etablert en selvstendig boenhet i
underetasjen. Denne er senere innlemmet som en del av
hovedboligen, og planlgsningen er endret. Tidligere stue,
bod, entré, soverom og vaskerom er bygget om og
disponeres na som ett stort soverom. Opprinnelig
inngang/entré til boenheten er blendet igjen, og apning i
skillevegg mellom tidligere vaskerom og bad er ogséa
tettet. Videre er veggen mellom bad i eksisterende bolig
og tidligere boenhet fjernet, slik at det er etablert et
st@rre bad.

Det er foretatt flere endringer i romdisponeringen i
boligen. Hobbyrom er omgjort til soverom, pikeveerelse er
omgjort til allrom, og garderobe (klaer) er omgjort til
soverom. Videre er berederrom, matbod og deler av
lekerommet bygget om og disponeres na som filmrom.
Tidligere WC, dusj og kott er omgijort til vaskerom. |
allrommet er det i tillegg ettermontert en skyvedar.

Planlgsningen avviker dermed fra godkjente tegninger.
Innvendige omdisponeringer og fierning av ikke-
bzerende lettvegger er i utgangspunktet ikke
sgknadspliktige tiltak, forutsatt at tiltaket ikke bergrer
bzerende konstruksjoner, brannskiller, lydkrav eller
tekniske installasjoner, og at krav til rom for varig opphold
(lysforhold, remningsvei, ventilasjon mv.) er oppfylt.
Fjerning av boder/kott og andre tilleggsdeler kan

97



innebeere en endring av romfunksjon fra tilleggsdel til
hoveddel. Slike endringer er normalt sgknadspliktige
etter plan- og bygningsloven. Det er ikke kontrollert om
de tekniske kravene er fullt ut oppfylt, og forholdet bar
eventuelt avklares med kommunen dersom
dokumentasjon gnskes.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pé at disse
endringene er omsgkt eller godkjent av kommunen.
Endring av romfunksjon kan innebaere sgknadsplikt etter
plan- og bygningsloven dersom rom endres fra
tilleggsdel til hoveddel eller dersom tiltaket innebaerer
vesentlig endring av planlgsningen.

1. etasje:

Balkongen i 1. etasje er bygget om til fransk balkong ved
at ytterveggen er flyttet ut og tidligere balkongareal er
innlemmet i innvendig rom, samt at det er satt inn en
skyvedgr. Tiltaket innebaerer en endring av fasade og
bygningskropp. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at
tiltaket er omsgkt eller godkjent av kommunen. Slike
fasadeendringer er normalt sgknadspliktige etter plan-
og bygningsloven. Manglende godkjenning kan medfgre
krav om dokumentasjon, omsgking eller tilbakefgring.

Kjgper overtar ansvar og risiko for manglende
bruksendringer, ferdigattester og sgknader.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.

Vei, vann og avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigp.
Stikkledninger fra eiendommen og ut til kommunalt nett
er private, vedlikeholdsansvaret pahviler eier. Adkomst
via offentlig vei.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig.

Eiendommen er omfattet av reguleringsplan for
smahusomrader i Oslos ytre by (S-4220), ogsa kalt
«smahusplanen». Smahusplanen styrer hvordan det kan
bygges og fortettes pa eiendommer som er omfattet av
planen. Den legger ogsé begrensninger for hvor mye det
er lov & bygge pa eiendommene.

Plan- og bygningsetaten har igangsatt revidering av
smahusplanen, den reviderte planen skal bidra til &
skjerme smahusomradene for ytterligere fortetting, og
sgrge for et sterkere vern av de grgnne verdiene nér det
bygges innenfor smahusplanen.

Oslo kommune har vedtatt midlertidig forbud mot tiltak i
de omradene smahusplanen gjelder. Vedtaket forbyr alle
tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6, og gir blant
annet sterke begrensninger i muligheten for rivning,
oppfaring og bygningsmessige endringer. Det er gjort
enkelte unntak fra forbudet. Det er for eksempel tillat &
gjere innvendige tiltak, som bruksendring, sé lenge det
ikke innebeerer opprettelse av en ny boenhet. For mer
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informasjon se
https:/innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksi
nnsyn/showfile.asp?jno=2022072153&fileid=10231629.

Odelsrett
Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

Konsesjon
Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal plikter kjgper &
undertegne dokumenter i forbindelse med sgknad om
konsesjonsfrihet.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/149/350:

13.06.1940 - Dokumentnr: 4723 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde. Simensbratveien godkjennes
inntil videre i sin ndveerende bredde pa 4,5 meter.
Svaleveien opparbeides langs tomta med inntil videre 4,5
meter. Forpliktelse til & opparbeide vei, vann og avigp om
kommunen skulle forlange det.

08.06.1949 - Dokumentnr: 6589 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde. Bestemmelse om
kloakkledning. Simensbratveien godkjennes inntil videre i
sin ndveerende bredde pa 4,5 meter. Svaleveien
opparbeides langs tomta med inntil videre 4,5 meter.
Forpliktelse til & opparbeide vei, vann og avigp om
kommunen skulle forlange det.

26.041961 - Dokumentnr: 4620 - Best. om
vann/kloakkledn.

Bestemmelser om etablering av vann og kloakkledninger
for eiendommen. Kan ikke slettes uten samtykke fra
kommunen.

26.04.1962 - Dokumentnr: 4879 - Erklaering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement.
Generelle bestemmelser om vann og avlgp. Kan ikke
slettes uten samtykke fra kommunen.

26.021974 - Dokumentnr: 4072 - Bestemmelse om
bebyggelse

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:149 Bnr:685
Byggeforbud pa neermere angitt avstand. Svaleveien 13
har samtykket til at naboeiendommen Simensbratveien
17 bebygges inntil 2 meter fra grensen til Svaleveien 13.

15111939 - Dokumentnr: 15834 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:149 Bnr:161

15.02.1973 - Dokumentnr: 2952 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:149 Bnr:685



Denne eiendommen er tidligere utskilt fra eiendommen
med Knr:0301 Gnr:149 Bnr:161i Oslo kommune
(«hovedbglet»).

P& hovedbglet kan det veere tinglyst erklaeringer/avtaler
som ogsa gjelder for denne eiendommen. Dette kan for
eksempel veere rett for kommunen til 8 anlegge og
reparere vann- og kloakkledninger, bestemmelser om
bebyggelse, gjerder, vei og adkomstrettigheter.
Heftelsene kan ikke slettes.

Vennligst ta kontakt med megler for naermere
spesifikasjon av rettighetene.

Legalpant

Kommunen har legalpant som sikkerhet for betaling av
kommunale avgifter og eventuell eiendomsskatt.
Legalpant er pant som ikke kommer frem av
grunnboksutskriften, og har bedre prioritet enn for
eksempel Ian til bank som er tinglyst pa eiendommen.

@vrige kjopsforhold

Diverse

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakt kan besiktiges
hos eiendomsmegler far bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Fer boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjar og
omkostninger veere mottatt pad meglers klientkonto.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Generelle bestemmelser:

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er
basert pa de opplysningene selger har gitt til megler, den
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.
Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig far
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bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett kan ikke
gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radfgrer seg med eiendomsmegler eller
egne radgivere fgr det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjar
utbedringer. Normal slitasje og skader som
ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av
avtalen mellom partene, samt informasjonen som har
veert tilgjengelig for kigperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike
avtalevilkar avhengig av om kjgper er forbrukerkjgper
eller ikke. Dette er neermere beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra
en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud.
Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som
den er". Selger kan ikke ta «som den er» forbehold
ovenfor en forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en som
ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger
star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for
eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerklaering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/ person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.
Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av
en som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon:

Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom néar kjgperen
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som
ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen, eller det
foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det
kjgperen méa kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det vaere grunnlag for mangelskrav. Det
samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare
dersom man kan ga ut ifra at det virket inn pa avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3

dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1
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kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pa kr
10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon:

Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person
som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et
forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen.
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8.

Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye,
gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers
egenerkleeringsskjema vedlagt salgsoppgaven.

Boligkjeperforsikring

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik
Boligkjgperpakke til vare boligkjgpere. Boligkjgperpakken
er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle de
forsikringene du trenger til den nye boligen din.

Boligkjgperpakke Hus inneholder: Boligkjgperforsikring
fra HELP, flytteforsikring, innboforsikring Super og
husforsikring Super fra Storebrand.

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen.
Forsikringen gjelder i 5 ar fra overtakelsen.

Flytteforsikring dekker skade péa eiendeler under flytting
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstar under
transport eller i forbindelse med beering mellom bolig, bil
eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 &r fra budaksept.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant
annet tyveri, brann eller vannskader. Var beste
innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelderi 3
maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Husforsikring Super dekker alt fra brann og vannskader
til naturskader og bekjempelse av rotter og mus. | tillegg
inkluderer Super-dekningen vannskader fra vatrom,
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sopp- og rateskader, og fglgeskader pa bygningen som
skyldes handverkerfeil. Forsikringen gjelder i 3 maneder
fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Hus+ far du i tillegg
renteforsikring:

Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og
forsikringspremien pa din primaerbolig som skal selges,
hvis salgsprosessen farer til at du mé betale
rentekostnader pa to lan. Forsikringen gjelderi 9
maneder (3 maneder karenstid) og dekker inntil 15 000
kroner i maneden.

Boligkjgperforsikring fra HELP kan ogsa kjgpes separat
og inkluderer da flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjgperpakke/Boligkjgperforsikring ma tegnes
senest ved kontraktsignering og gjelder fra overtakelsen.
Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud pa
videre forsikring av hus og innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i
produktarket vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt
med megler.

Betalingsbetingelser

Oppgjgr skal betales i en samlet innbetaling fra norsk
bank. Betaling fra utlandet tillates kun i unntakstilfeller og
dersom det er avklart med megler i anledning
avtaleinngaelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.

Bud kan legges inn pa eiendommens finn-annonse ved &
trykke pa knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Bud
kan legges inn pa eiendommens annonse pa
hjem.no/finn.no ved & trykke pa knappen «gi bud» eller
via var hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges
bud inn ved & benytte BankID. Bud kan ogsa inngis pa
budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Fer megler formidler 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, eksempelvis BankID eller MinID.
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by pa eiendommen i henhold til
kjigpsfullmakt mé& megler kontaktes i forkant av
budgivning. Ved bruk av kjgpsfullmakt, méa fullmakten
oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjgper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses pé andre
enn kjgper. Om kjgper gnsker at noen andre skal std som
hjemmelshaver, mé det tas forbehold om dette i budet.
Selger kan velge & ikke akseptere dette.

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 ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler far bud avgis.

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. Senere bud ma ha en tilstrekkelig
lang akseptfrist til at megler, sa langt det er ngdvendig og
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold
til alle involverte parter og legge til rette for at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.

Akseptfrist bgr derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frardde budgiver & stille slik
frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor selgeren, nar budet er gitt innenfor
akseptfristene ovenfor.

Megler skal s snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

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

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

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

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Tilbud pa finansiering
Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner
Storebrand, og fa svar pa dagen.

Med boliglan i Storebrand kan du veere trygg pa at du til
enhver tid har blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pa av et av Norges beste
servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank far du en fast
kontaktperson & forholde deg til, som vil gi deg gode rad
og god hjelp med kort svartid. Sgk om boliglan i
Storebrand og fa

- Enkel sgknad - og etableringsprosess
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- Svar pa dagen

- Fast kontaktperson & forholde deg til

- Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige
betingelser

Ta kontakt pa telefon 22 3122 21 eller
nordvik@storebrand.no. Les mer pa
storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler palagt & giennomfgre kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfgrt
kundetiltak, og dette farer til at transaksjonen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder kjgper
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og
selger har rett til & heve avtalen og gjennomfare
dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far gjennomfart lapende
kundetiltak underveis i oppdraget ma eiendomsmegler
stanse gjennomfgringen av transaksjonen. Selger vil i et
slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil
kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Nordvik
Eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjear.

Personopplysningsloven

Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Ved & registrere deg som
interessent og/eller budgiver eller kjgpe vil viinnhente,
behandle og registrere personopplysninger om deg.

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til & oppbevare
kontrakter og dokumenteri10 ér, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for & fa slettet
personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks
behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pa nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Meglers vederlag

Vederlag:

Provisjon: 0,70% av salgssum (min. kr. 45 000,-) -
estimert til kr. 161 000, -

Kostnad for utsatt betaling*** kr. 3 500,-
Grunnpakke Hus kr.10 900,-

Markedspakke kr. 9 500,-

Markedspakke med salgsoppgave kr. 26 500,-
Oppgjgrshonorar** kr. 8 500,-

Tilrettelegging kr.19 900,-
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Utlegg:
Utlegg foto - Interigr og fasade ca. kr. 6 900,-
Utlegg tilstandsrapport kr. 24 000,-

Samlet skal selger betale kr. 270 700,- for vederlag og
utlegg ved salg til prisantydning.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at
handel er kommet i stand, har megler krav pé et rimelig
vederlag for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(tilrettelegging, markedsfgring og avholdte visninger)
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 900,-.

Vedlegg til salgsoppgaven

Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven.
Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i
vedleggene og kontakter megler med eventuelle
spgrsmal fgr bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 2. juni 2026

Megler

Philip Magnussen, Daglig leder / Fagansvarlig /
Eiendomsmegler / Partner

TIf. 92423637

Megler 2

Hanne Eika Klempe, Salgsleder / Eiendomsmegler /
Partner

TIf. 95924589

Meglerforetaket

Nordvik Nordstrand

Ekebergveien 233

1162 OSLO

Juridisk navn: Meglerhuset Nordstrand AS
Org. nr.: 833671642

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til
Nordvik

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en
rekke foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring,
finansieringslgsninger og forsikringer til kigper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Flytte- og lagringstjenester giennom Loyalty, oppussing
gjennom Steddy, bredband levert av Telenor, alarm levert
av Sector alarm, strgm levert av Fjordkraft og Fortum og
utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud
kjgper og selger far i forbindelse med oppdraget kan
variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no).
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Svaleveien 13

Nabolaget Simensbraten - vurdert av 162 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Offentlig transport Aldersfordeling
e . N * 00
¢ Familier med barn @ Benveien 5min 4 ";.g,g:
P 3 < 5
e Etablerere Linje NC2, 23 Odkm o o e 58 °\°
2R ] o
® Husdyreiere © Ryen Bmin 4 = N2 ) R ; =9
- O N -
N | 1
Skoler . X
8 Oslo Hospital émin & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
. Linje 13,19 2.4km  (0-124ar) (13-18 ér) (19-34 ar)  (35-64 ar)  (over 65 ar)
Ryenberget skole (1-10 kl.) M min 4
178 elever, 17 klasser 0.8km @ Bryn stasjon 6min & 9"‘“""9 ) Personer Husholdninger
Linje 1 3.6 km B simensbraten 2526 1050
Ekeberg skole (1-7 kl.) M min # B Oslo og omegn 999185 490708
825 elever, 34 klasser 09km @® OsloS 9min @ [ Norge 5425 412 2654586
Totalt 24 ulike linjer 4.6 km
Hgyenhall skole (1-10 kl.) 19 min #
532 elever, 29 klasser 1.4 km
Barnehager
Manglerud skole (1-10 kl.) 4min & Opplevd trygghet
1060 elever, 44 Klasser 24km  Brymlebassen barnehage (0-5 dr... 4min # Veldig trygt 92/100
Brannfjell skole (8-10 kl.) 22min £ 059 0.5 km . i
593 elever, 36 klasser 1.9 km Rygin barnehage (0-5 6r) 8min # Kvalitet pa skolene
Y Veldig bra 86/100
Lambertseter videregdende skol... 5 min & 62barn 0:6km —
825 elever, 30 klasser STkm  vrveien barnehage (1-5 &r) 9 min # Naboskapet
Kongshavn videreg&ende skole 7 min & 90 barn 0.7 km CeEivemsiep 4200
550 elever 3.2 km

Primeaere transportmidler

* Egen bil

* Buss

Sport

@ Ekeberg skole 12 min #
& Svartdalen ballgkke 14 min #
4 SATS Ryen 17 min #
4 EVO Ryen 18 min #

«Godt sted d bo. | byen, pa landet.»

—— Sitat fra en lokalkjent

Stgynivaet
Lite steyniva 92/100
Turmulighetene
Nazerhet til skog og mark 91/I00

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 89/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
.m pé web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2026
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Tilstandsrapport

Haugane
Takst
AS

ﬂ Enebolig

® svaleveien 13, 1182 OSLO (I 0SLO kommune

FE gnr. 149, bnr. 350

Sum areal alle bygg: BRA: 302 m? BRA-i: 254 m?

*‘//7’////7 / //

=

Befaringsdato: 20.03.2026 Rapportdato: 26.03.2026 Oppdragsnr.: 22387-1247 Referansenummer: NO1194

Foretak: HAUGANE TAKST AS Takstingenigr: Jonas Haugane
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we . MNITO

AS

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.



Haugane Takst AS

Haugane Takst har som mal 3 sikre alle kunder en trygg bolighandel. Min omfattende erfaring fra byggebransjen danner
grunnlaget for 3 bista selgere og kjgpere i boligsalgs- og kjgpsprosessen.
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~ Takst
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Rapportansvarlig
190“15 s
o &
Jonas Haugane

post@hauganetakst.no
97023 636

() Haugane
~ Takst
AS
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 1 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 3 bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt 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 vaer 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

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

planigsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg © bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
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 medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

e
@
o

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.

°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.

‘TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

e 6

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

P9

Oppdragsnr.: 22387-1247 Befaringsdato: 20.03.2026 Side: 4 av 32
o

67



Svaleveien 13, 1182 OSLO
Gnr 149 - Bnr 350
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

HAUGANE TAKST AS
Haugane
Taks

Bglerlia 7 @ Toh

0691 OSLO

68

Byggemate:

- Etasjeskiller i betong

- Yttervegger i pusset og malt mur, samt teglstein
- Saltak tekket med blikkplater

Boligen fremstar som en eldre enebolig med normal
aldersslitasje, men det er registrert flere forhold som ma
paregnes fulgt opp eller utbedret over tid. Utvendig er
taktekking, undertak, renner/nedlgp, vinduer og dgrer vurdert
til 3 ha passert mer enn halvparten av forventet brukstid, noe
som innebaerer gkt risiko for svekket funksjon og fremtidige
vedlikeholdsbehov. Innvendig er det registrert tgrkesprekker
og slitasje pa overflater, samt hgydeforskjeller i etasjeskiller pa
mellom 15-30 mm

Vatrommene i bade 1. etasje og underetasjen, samt
vaskerommet i underetasjen, er i hovedsak fra 2005 og har
oppnadd en alder der overflater, sluklgsninger og membraner
er vurdert med TG2 ut fra alder og forventet levetid. Det er
ogsa registrert manglende tilluftsventilering pa vatrommene,
og innebygde sisterner har ikke tilfredsstillende Igsning for a
synliggjgre lekkasje. Dette betyr ikke ngdvendigvis at det
foreligger konkrete skader, men at risikoen for svikt og behov
for tiltak gker med alder og bruk.

Av tekniske installasjoner er vannledninger og avilgpsrgr av
eldre dato, varmepumpen har ukjent servicehistorikk, og
varmtvannstanken er over 20 ar gammel med avvik ved el-
tilkoblingen. Det er ogsa pavist manglende eller aldrende
fuktsikring/drenering rundt grunnmuren, noe som gir
forhgyet risiko for fuktbelastning mot konstruksjoner under
terreng. Pa kjgkkenet er det registrert fuktskadet gulv under
oppvaskmaskin og ved kjgleskap

Det foreligger videre avvik fra godkjente tegninger.
Underetasjen er ombygget fra tidligere selvstendig boenhet til
del av hovedboligen, flere rom er omdisponert, og balkong i 1.
etasje er bygget inn til fransk balkong uten fremlagt
dokumentasjon pa kommunal godkjenning. Dette kan
medfgre behov for nzermere avklaring mot kommunen. |
tillegg er det registrert enkelte HMS-forhold, blant annet
manglende rekkverk pa utvendige trapper og for lavt rekkverk
pa balkong/terrasse

Arealer

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Oppdragsnr.: 22387-1247

Ga til side

Befaringsdato: 20.03.2026
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Lovlighet G4 til side

Enebolig

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

Det foreligger avvik fra byggemeldte tegninger.

Underetasjen:

- Det var tidligere etablert en selvstendig boenhet i
underetasjen. Denne er senere innlemmet som en del av
hovedboligen, og planlgsningen er endret. Tidligere stue, bod,
entré, soverom og vaskerom er bygget om og disponeres na
som ett stort soverom. Opprinnelig inngang/entré til
boenheten er blendet igjen, og apning i skillevegg mellom
tidligere vaskerom og bad er ogsa tettet. Videre er veggen
mellom bad i eksisterende bolig og tidligere boenhet fijernet,
slik at det er etablert et stgrre bad.

- Det er foretatt flere endringer i romdisponeringen i boligen.
Hobbyrom er omgjort til soverom, pikevaerelse er omgjort til
allrom, og garderobe (klaer) er omgjort til soverom. Videre er
berederrom, matbod og deler av lekerommet bygget om og
disponeres na som filmrom. Tidligere WC, dusj og kott er
omgjort til vaskerom. | allrommet er det i tillegg ettermontert
en skyvedgr.

Planlgsningen avviker dermed fra godkjente tegninger.
Innvendige omdisponeringer og fjerning av ikke-bzrende
lettvegger er i utgangspunktet ikke sgknadspliktige tiltak,
forutsatt at tiltaket ikke bergrer baerende konstruksjoner,
brannskiller, lydkrav eller tekniske installasjoner, og at krav til
rom for varig opphold (lysforhold, remningsvei, ventilasjon
mv.) er oppfylt. Fjerning av boder/kott og andre tilleggsdeler
kan innebaere en endring av romfunksjon fra tilleggsdel til
hoveddel. Slike endringer er normalt sgknadspliktige etter
plan- og bygningsloven. Det er ikke kontrollert om de tekniske
kravene er fullt ut oppfylt, og forholdet bgr eventuelt avklares
med kommunen dersom dokumentasjon gnskes

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at disse endringene er
omsgkt eller godkjent av kommunen. Endring av romfunksjon
kan innebzere sgknadsplikt etter plan- og bygningsloven
dersom rom endres fra tilleggsdel til hoveddel eller dersom
tiltaket innebaerer vesentlig endring av planlgsningen

1. etasje:

Balkongen i 1. etasje er bygget om til fransk balkong ved at
ytterveggen er flyttet ut og tidligere balkongareal er
innlemmet i innvendig rom, samt at det er satt inn en
skyvedgr. Tiltaket innebzerer en endring av fasade og
bygningskropp. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at
tiltaket er omsgkt eller godkjent av kommunen. Slike
fasadeendringer er normalt sgknadspliktige etter plan- og
bygningsloven. Manglende godkjenning kan medfgre krav om
dokumentasjon, omsgking eller tilbakefgring
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

30
25
20
15
 — 10
5
£
0o <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Enebolig
("I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@)  Utvendig > Taktekking Ga il side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.

Taktekkingen har passert halvparten av forventet
brukstid. Nar materialer eldes, gker risikoen for
svekket funksjon, eksempelvis i form av slitasje,
lekkasjer eller redusert tetthet. Selv om det ikke er
registrert konkrete skader ved befaring, ma videre
aldring og gradvis svekkelse paregnes.

@) Utvendig > Nedlgp og beslag 4 til si
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa renner/nedlgp/beslag.

Oppdragsnr.: 22387-1247
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Nedlgp og beslag har passert halvparten av forventet
brukstid. Aldrings- og slitasjetegn kan fgre til redusert
funksjon, szerlig ved store nedbgrsmengder eller
isdannelser. Over tid gker risikoen for lekkasjer langs
overganger, gijennomfgringer og tilslutninger mot
taktekking og vegg.

Utvendig > Vinduer 4 til si
Det er avvik:

Vinduer er av eldre dato og har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder gker risikoen for
slitasje pa tetningslister, beslag og overflater, samt
nedsatt isolasjonsevne.

Utvendig > Dgrer a til si
Det er avvik:

Balkong- og ytterdgrer er av eldre dato og har passert
halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder
gker risikoen for slitasje pa tetningslister, hengsler,
ldsemekanismer og overflater, samt nedsatt
isolasjonsevne.

Innvendig > Overflater Ga til side
Det er avvik:

Det er registrert tgrkesprekker samt ekstra slitasje i
enkelte omrader av parketten. Forholdet anses som
alders- og bruksrelatert, men kan pa sikt medfgre

behov for lokal utskifting eller overflatebehandling.

Interessenter oppfordres til 4 foreta egne
undersgkelser og vurderinger av eventuelle behov for
utbedring, da dette beror pa en subjektiv vurdering

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side

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

Malinger viser hgydeforskjeller i etasjeskilleren pa
mellom 15-30 mm. Slike avvik oppstar ofte som fglge
av naturlige bevegelser, setninger eller svikt i
materialer over tid, og er normalt for bygninger av
eldre dat

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.

Vannrgrene i boligen er av eldre dato og har passert
halvparten av forventet brukstid. Rgrene fungerer som
forutsatt pa befaringstidspunktet, men levetiden er
redusert og det er usikkerhet knyttet til skjulte deler
av anlegget som ikke kan inspiseres visuelt.

Side: 6 av 32

69



Svaleveien 13, 1182 OSLO HAUGANE TAKST AS
Gnr 149 - Bnr 350 Bolerlia 7 @ e
0301 0SLO 0691 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker

@)  Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side risikoen for slitasje, svekket techet i fuger og '
- . membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring.
Moe.r enn ha.lvparten av fo.rventet brukstid er passert Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder
pd innvendige avigpsledninger. og gjeldende levetidsbetraktninger, og indikerer ikke
Avigpsrgrene i boligen er av eldre dato og har passert ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.
halvparten av forventet brukstid. Rgrenes funksjon
fremstar som tilfredsstillende pa befaringstidspunktet,
men levetiden ma anses redusert i et i, o
normalperspektiv. Skjulte deler av rgrsystemet kan &)  Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside
ikke kontrolleres visuelt, og det er derfor usikkerhet Det er avvik:
knyttet til den faktiske tilstanden. Med gkende alder og bruk gker risikoen for slitasje,
svekket tetthet i fuger og membran, samt behov for
vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal
@)  Tekniske installasjoner > Varmesentral  til si vurdgring basertApé bygge.ts :?Ider og gjeldende o
B . levetidsbetraktninger, og indikerer ikke ngdvendigvis
Mer enn htal\;parten ta)v fl?trventet brukstid pa at det foreligger konkrete skader.
varmesentral er oppbrukt.
Det er ukjent servicehistorikk pa varmepumpen. For a
avklare tilstanden bgr det innhentes fagpersonell. L
. Vatrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og il si
o tettesjikt
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
@)  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side p& membranlgsningen.
Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift. pa sluklgsningen.
Det er pavist at varmtvannstank er over 20 & Det ser ut til at membranen er lagt over klemringen,
men det er noe vanskelig & konkludere ut ifra
forholdene. For ytterligere avklaringer ma det foretas
) ytteriligere undersgkelser.
§) Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig - Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre
ved kjeller/underetasje. membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe som
Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette
er overskredet. kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv
Det er ikke pavist fuktsikring/drenering pa grunnmur. o fuktskader.
Manglende eller utilstrekkelig fuktsikring kan medfgre
gkt risiko for fuktinntrengning og skader i tilstgtende
konstruksjoner over tid. o Vatrom > 1. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
- innredning
et r e it cdclende v or
brukstid. Eldre dreneringslgsninger har synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.
erfaringsmessig redusert funksjon over tid som fglge Uten lekkasjesikring av sisternen kan det ved en
av tilslamming, setninger og svekket filterduk. Dette lekkasje paga over lengre perioder fgr den oppdages.
kan medfgre gkt fuktbelastning mot grunnmur og Det kan fgre til fuktskader i omkringliggende
konstruksjoner under terreng. byggematerialer
Det foreligger ingen dokumentasjon pa senere
utskifting eller vesentlig oppgradering. Selv om det _ o
ikke er registrert klare tegn til svikt pa befaringsdagen, &) Vatrom>1. etasje > Bad > Ventilasjon Gatilside
innebzeerer alder en forhgyet risiko for redusert Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
funksjon. Det ma paregnes behov for tiltak eller spalte/ventil ved dgr.
utskifting pa sikt.
~  Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater vegger og atil si [ 1] !(jwkken.> 1. etasje > Kjpkken > Overflater og S lae
[ 1] himlin . innredning
Dl:t'erivvik' Det er pavist skader/fuktskjolder i kjpkkengulvet.
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Sammendrag av boligens tilstand

Det erfunnet fuktskadet gulv under oppvaskmaskinen
og ved kjgleskapet. Utbedring bgr ses i sammenheng
med oppgradering av gvrig gulv. Interessenter
oppfordres til 3 gjgre egne vurderinger om utbedring
er ngdvendig.

L !
o Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater vegger og ~ Gatilside
N himling
Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring.
Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder
og gjeldende levetidsbetraktninger, og indikerer ikke
ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

o

@) vatrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv a til si
Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring.
Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder
og gjeldende levetidsbetraktninger, og indikerer ikke
ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

o

~  Vatrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og il si
L ! ] -
tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa sluklgsningen.

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

o

0o Vatrom > Underetasje > Bad > Sanitaerutstyr og
- innredning
Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a
synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Uten lekkasjesikring av sisternen kan det ved en
lekkasje paga over lengre perioder fgr den oppdages.
Det kan fgre til fuktskader i omkringliggende
byggematerialer

@) vatrom > Underetasje > Bad > Ventilasjon Gatil side

Oppdragsnr.: 22387-1247 Befaringsdato: 20.03.2026

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

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Overflater Ga til side

vegger og himling
Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring.
Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder
og gjeldende levetidsbetraktninger, og indikerer ikke
ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Overflater Gulv
Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av
forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker
risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring.
Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder
og gjeldende levetidsbetraktninger, og indikerer ikke
ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Sluk, membran
og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa sluklgsningen.

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

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side

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

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper. 4 til si

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1963

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

Tilbygg / modernisering

Modernisering Selger opplyser om fglgende:
Forrige eier pusset opp hele huset i 2005. Det er fremlagt dokumentasjon pa arbeidene.

UTVENDIG

(I Taktekking

Punktet m@ sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Type tekking: Blikkplater.
Alder: Ukjent, kan ha veert byttet i 2005 under oppussingen av huset, men det kan ikke verifiseres

Undersgkt fra: Utvendig bakkeniva. Inspeksjon fra bakkeniva gir begrenset mulighet for & vurdere detaljer pa taket. Siden taket (takkonstruksjon,
taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket
eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket
kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Taplatene 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.

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

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

Taktekkingen har passert halvparten av forventet brukstid. Nar materialer eldes, gker risikoen for svekket funksjon, eksempelvis i form av slitasje, lekkasjer
eller redusert tetthet. Selv om det ikke er registrert konkrete skader ved befaring, ma videre aldring og gradvis svekkelse paregnes.

f@fg@ Nedlgp og beslag
Beskrivelse

Type: Takrenner, nedlgp og gvrige beslag i metall.
Alder: Ukjent

Bortledning av vann:
Nedlgp har utkast pa tomten.
Punktet ma sees i sammenheng med terrengforhold, detaljert lengre ned i rapporten

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

Det gjgres oppmerksom pa at renner og beslag kun er inspisert fra bakkeniva, og ettersom det var tgrt klima pa befaringsdagen var det ikke mulig 3
avdekke eventuelle lekkasjer i skjgter og overganger

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

Nedlgp og beslag har passert halvparten av forventet brukstid. Aldrings- og slitasjetegn kan fgre til redusert funksjon, szrlig ved store nedbgrsmengder
eller isdannelser. Over tid gker risikoen for lekkasjer langs overganger, gjennomfgringer og tilslutninger mot taktekking og vegg.

Veggkonstruksjon
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Beskrivelse

Hovedkonstruksjon: Yttervegger av mur
Fasade/kledning: Teglstein og mur

Underspkt fra: Utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten til a 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 a 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.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Taktype: Saltak, i trekonstruksjon.

Loft: Loft med adkomst via loftsluke.

Alder: Loftskonstruksjonen er i fglge eier fra byggearet.

Lufting: Om konstruksjonen har tillstrekkelig lufting, kan ikke pavises uten @ demontere tekking, noe som ikke ble foretatt pa befaringsdagen.

Undersgkt fra:
Loft og utvendig bakkeniva.
Inspeksjonen fra bakkenivaet gir begrenset mulighet for inspeksjon av detaljer pa taket.

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 veere vanskelige eller umulige & oppdage ved slik inspeksjon. Tegn pa fukt kan variere med klima og
vil ikke ngdvendigvis veaere synlig pa et tillfeldig befaringstidspunkt. Konstruksjonens baereevne (dimensjonering) er ikke vurdert. Takkonstruksjonen bgr
fglges opp med jevnlige tilsyn for & fange opp endringer og eventuelle symptomer pa skade over tid.

F

Vinduer

Beskrivelse

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Ukjent pa enkelte vinduer, trolig fra byggear. @vrige vinduer fra 2005
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Et utvalg av vinduene er kontrollert ved visuell befaring basert pa stikkprgver. Det gjgres oppmerksom pa at punkterte eller gassfylte isolerglass kan vaere
vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, 8 avdekke ved visuell inspeksjon alene.

Det ma paregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer som fglge av klimatiske pavirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser
i bygningen

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Vinduer er av eldre dato og har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder gker risikoen for slitasje pa tetningslister, beslag og overflater,
samt nedsatt isolasjonsevne.

I Dorer

Beskrivelse

Type: Ytterdgr av tre. Balkongdgrer med isolerglass.
Alder: Ukjent og 2005

Det gjgres oppmerksom pa at punkterte isolerglass kan vaere vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, 8 avdekke ved visuell inspeksjon.

Det ma paregnes behov for periodisk justering av dgrer som fglge av klimatiske pavirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser i bygningen.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Balkong- og ytterdgrer er av eldre dato og har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder gker risikoen for slitasje pa tetningslister,
hengsler, ldasemekanismer og overflater, samt nedsatt isolasjonsevne.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Underetasjen:

Type: Terrasse

Adkomst fra: Allrom og hovedsoverom i underetasjen
Konstruksjon: Bjelkelag i tre, kledd med terrassebord.
Stgrrelse: ca. 42 m?

1. Etasje

Type: Steinbelagt terrasse

Adkomst fra: Stue i 1. etasje

Konstruksjon: Bjelkelag i tre, kledd med terrassebord.
Stgrrelse: ca. 39 m?

Underspkt fra: Konstruksjonen 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.

Det bemerkes at terrasser har et generelt behov for vedlikehold og utskifting av bord og beising ma paregnes.

INNVENDIG

(I overflater

Beskrivelse

Gulv: Parkett og flis
Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er i utgangspunktet ikke tillagt betydning i tilstandsvurderingen, da vurdering av overflater i
stor grad er skjgnnsmessig. Interessenter oppfordres derfor til selv a undersgke overflater ved visning og gjgre egne vurderinger.
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Det er registrert bruksslitasje pa overflater, herunder bruksmerker, noe som normalt ma paregnes i brukte boliger. Vurdering av overflaters estetiske
tilstand er i hovedsak subjektiv, og interessenter oppfordres derfor til 3 foreta egne vurderinger.

Det kan foreligge forhold som ikke er saerskilt omtalt i rapporten, men som etter kjgpers egen vurdering kan medfgre behov for utbedring.

Overflater i vatrom er omtalt i eget avsnitt i rapporten.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Det er registrert tgrkesprekker samt ekstra slitasje i enkelte omrader av parketten. Forholdet anses som alders- og bruksrelatert, men kan pa sikt medfgre
behov for lokal utskifting eller overflatebehandling.

Interessenter oppfordres til & foreta egne undersgkelser og vurderinger av eventuelle behov for utbedring, da dette beror pa en subjektiv vurdering

(3% Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Type etasjeskiller: Etasjeskiller i betong
Synlighet: Skjult bak overflater, og ikke mulig a visuelt inspisere.

Det er utfgrt en enkel horisontalmaling pa to mater:

1. Lokalt avvik: Maling av fem punkter innenfor et omrade pa 2 meter pa tilfeldig valgt sted.
2. Totalt avvik: Maling ved ett punkt langs hver vegg samt ett punkt omtrent midt pa gulvet.

Malingene ble gjennomfgrt med linjelaser som stikkprgver pa tilgjengelige flater, uten & flytte mgbler. Den avdekker ikke ngdvendigvis alle skjevheter, og
nye malinger kan gi andre resultater som kan pavirke vurderingen. For hgyere ngyaktighet, eksempelvis ved legging av nye overflater, anbefales mer
presise malinger.

Etasjeskilleren kontrolleres ved visuell observasjon av synlige overflater, samt enkel horisontal maling for 4 registrere eventuelle hgydeforskjeller. Det
gjores en enkel belastningstest for & avdekke merkbar svikt eller vibrasjoner. Det foretas ingen apning av konstruksjonen, og skjulte deler som bjelkelag,
isolasjon eller undergulv blir ikke inspisert. Det kan vaere skjulte feil og mangler i konstruksjonen som ikke kan avdekkes under en slik befaring. Malinger
eller beregninger av styrke og stivhet utfgres ikke.

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

Malinger viser hgydeforskjeller i etasjeskilleren pa mellom 15-30 mm. Slike avvik oppstar ofte som fglge av naturlige bevegelser, setninger eller svikt i
materialer over tid, og er normalt for bygninger av eldre dat

Rom Under Terreng
Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’
Beskrivelse

Overflater: Overflatene bestar av gips

Fuktmaling/sgk og observasjoner:
Det er boret hull for & kontrollere etter fukt, men betongveggene er kun paforet med en gipsplate. Fuktmaling er derfor ikke mulig.
Utforede vegger under terreng er en utsatt konstruksjon, med hensyn til fuktinnsig utenfra og kondens pa grunnmuren.

Ventilasjon: Balansert ventilasjon

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.
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Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Oppvarming og romhgyde:
Oppvarming:

Vann til luft varmepumpe
Varmekabler i alle gulv i begge etasjer
Peis

Romhgyde:
Det er malt 2,57 meter i spisestuen. | stuen er det varierende hgyde. Hgyeste punkt er malt til 3,81 meter.

VATROM

1. ETASIJE > BAD
Generell

Beskrivelse

Badet er opplyst a vaere pusset opp i 2005. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa arbeidene.

Generell opplysning — vedlikehold og bruk av vatrom
Vatrom er konstruksjoner med hgy fuktbelastning og er seerlig utsatt for slitasje og skader dersom vedlikehold ikke utfgres jevnlig. Kontroll og vedlikehold
av fuger, sluk, rgrgjennomfgringer og ventilasjon er viktig for a redusere risiko for fuktskader.

Endret eller gkt bruk, som for eksempel hyppigere dusjing, flere beboere eller overgang fra dusjkabinett til apen dusjlgsning, kan medfgre gkt belastning
og redusert levetid pa overflater og underliggende konstruksjoner.

Vatrom har en begrenset teknisk levetid, og riktig bruk samt Igpende vedlikehold er avgjgrende for & opprettholde funksjon og forebygge fglgeskader.

1. ETASJE > BAD
(I overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger: Fliser.
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:
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TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende levetidsbetraktninger, og
indikerer ikke ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

1. ETASJE > BAD

) Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for & undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan veere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Med gkende alder og bruk gker risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal
vurdering basert pa byggets alder og gjeldende levetidsbetraktninger, og indikerer ikke ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

1. ETASJE > BAD

-3 Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran rundt sluket

Alder: Ifglge eier fra 2005

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

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

Det ser ut til at membranen er lagt over klemringen, men det er noe vanskelig a konkludere ut ifra forholdene. For ytterligere avklaringer ma det foretas
ytteriligere undersgkelser.

- Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
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1. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet er utstyrt med:

Dusjhjgrne med togreps blandebatteri

Slett innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avlgpsrgr i plast
Vegghengt toalett

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Uten lekkasjesikring av sisternen kan det ved en lekkasje paga over lengre perioder fgr den oppdages. Det kan fgre til fuktskader i omkringliggende
byggematerialer

Konsekvens/tiltak
* Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

1. ETASJE > BAD

(I ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Ingen

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra vatrommet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

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

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

1. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke gjennomfgrt, da dette ikke var fysisk mulig pa grunn av tilliggende konstruksjoner. Under befaringen ble det sgkt etter fukt pa
tilgjengelige tilstptende overflater. Det ble ikke registrert indikasjoner pa forhgyede fuktverdier i disse omradene.

Hulltaking er en stikkprgvekontroll som kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garanti for at lekkasjer ikke finnes eller kan oppsta andre steder i
konstruksjonen. Begrensninger som valg av malested, méledybde, konstruksjonens oppbygning og tilfeldigheter kan pavirke resultatet.

UNDERETASIE > BAD

Generell
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Beskrivelse
Badet er opplyst a vaere pusset opp i 2005. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa arbeidene.

Generell opplysning — vedlikehold og bruk av vatrom
Vatrom er konstruksjoner med hgy fuktbelastning og er seerlig utsatt for slitasje og skader dersom vedlikehold ikke utfgres jevnlig. Kontroll og vedlikehold

av fuger, sluk, rgrgjennomfgringer og ventilasjon er viktig for & redusere risiko for fuktskader.

Endret eller gkt bruk, som for eksempel hyppigere dusjing, flere beboere eller overgang fra dusjkabinett til apen dusjlgsning, kan medfgre gkt belastning
og redusert levetid pa overflater og underliggende konstruksjoner.

Vatrom har en begrenset teknisk levetid, og riktig bruk samt Igpende vedlikehold er avgjgrende for & opprettholde funksjon og forebygge fglgeskader.

UNDERETASIE > BAD
(I overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger: Fliser.
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende levetidsbetraktninger, og
indikerer ikke ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

UNDERETASIJE > BAD
(I overflater Gulv

Beskrivelse

Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for & undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hoydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan veere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende levetidsbetraktninger, og
indikerer ikke ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

UNDERETASIJE > BAD
(35 sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
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Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ifglge eier fra 2005

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

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

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

UNDERETASIJE > BAD

£2) Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet er utstyrt med:

Dusjhjgrne med togreps blandebatteri

Badekar med togreps blandebatteri og avigpsrer i plast

Slett innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avlgpsrgr i plast
Vegghengt toalett

Vurdering av avvik:
o Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Uten lekkasjesikring av sisternen kan det ved en lekkasje paga over lengre perioder fgr den oppdages. Det kan fgre til fuktskader i omkringliggende
byggematerialer

UNDERETASIE > BAD

{ 1) Ventilasjon
Beskrivelse

Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Ingen

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra vatrommet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

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

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

UNDERETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Beskrivelse

Hulltaking er ikke gjennomfgrt, da dette ikke var fysisk mulig pa grunn av tilliggende konstruksjoner. Under befaringen ble det sgkt etter fukt pa
tilgjengelige tilstptende overflater. Det ble ikke registrert indikasjoner pa forhgyede fuktverdier i disse omradene.

Hulltaking er en stikkprgvekontroll som kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garanti for at lekkasjer ikke finnes eller kan oppsta andre steder i
konstruksjonen. Begrensninger som valg av malested, méledybde, konstruksjonens oppbygning og tilfeldigheter kan pavirke resultatet.

UNDERETASJE > VASKEROM
Generell

Beskrivelse
Badet er opplyst a vaere pusset opp i 2005. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa arbeidene.

Generell opplysning — vedlikehold og bruk av vatrom
Vatrom er konstruksjoner med hgy fuktbelastning og er seerlig utsatt for slitasje og skader dersom vedlikehold ikke utfgres jevnlig. Kontroll og vedlikehold
av fuger, sluk, rgrgjennomfgringer og ventilasjon er viktig for & redusere risiko for fuktskader.

Endret eller gkt bruk, som for eksempel hyppigere dusjing, flere beboere eller overgang fra dusjkabinett til apen dusjlgsning, kan medfgre gkt belastning
og redusert levetid pa overflater og underliggende konstruksjoner.

Vatrom har en begrenset teknisk levetid, og riktig bruk samt Igpende vedlikehold er avgjgrende for a opprettholde funksjon og forebygge fglgeskader.

UNDERETASJE > VASKEROM
(I overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger: Fliser.
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.
Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende levetidsbetraktninger, og
indikerer ikke ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

UNDERETASIJE > VASKEROM
(I overflater Gulv

Beskrivelse
Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for & undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan veere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.
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For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

TG2 er satt da flisarbeidene har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder og bruk gker risikoen for slitasje, svekket tetthet i fuger og
membran, samt behov for vedlikehold eller utbedring. Dette er en normal vurdering basert pa byggets alder og gjeldende levetidsbetraktninger, og
indikerer ikke ngdvendigvis at det foreligger konkrete skader.

UNDERETASJE > VASKEROM
(JZ sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ifglge eier fra 2005

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

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

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

UNDERETASIJE > VASKEROM
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vaskerommet er utstyrt med:
Servant med etgreps blandebatteri
Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel

UNDERETASIJE > VASKEROM

(IZ Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Ingen

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra vatrommet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
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UNDERETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke gjennomfgrt, da dette ikke var fysisk mulig pa grunn av tilliggende konstruksjoner. Under befaringen ble det sgkt etter fukt pa
tilgjengelige tilstptende overflater. Det ble ikke registrert indikasjoner pa forhgyede fuktverdier i disse omradene.

Hulltaking er en stikkprgvekontroll som kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garanti for at lekkasjer ikke finnes eller kan oppsta andre steder i
konstruksjonen. Begrensninger som valg av malested, méledybde, konstruksjonens oppbygning og tilfeldigheter kan pavirke resultatet.

KI@KKEN

1. ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Innredning: Kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i stein
Oppvaskkum av stal med etgreps blandebatteri

Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2005

Produsent innredning: HTH

Hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, mikro og kjgle/fryseskap

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

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

Det erfunnet fuktskadet gulv under oppvaskmaskinen og ved kjgleskapet. Utbedring bgr ses i sammenheng med oppgradering av gvrig gulv. Interessenter
oppfordres til & gjgre egne vurderinger om utbedring er ngdvendig.

1. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Avtrekk: til friluft
Tilluft: Via balansert ventilasjon

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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(3 vannledninger

Beskrivelse

Type rgr: Plast (rgr i rgr)

Synlighet: Anlegget er hovedsakelig skjult

Hovedstoppekran pa vaskerom i underetasjenVanntrykk:
Vanntrykk er enkelt testet ved bruk at to tappesteder samtidig.

Om kontrollen:

Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse pa omradet. Kun boligens innvendige
rgranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll,
ma fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

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

Vannrgrene i boligen er av eldre dato og har passert halvparten av forventet brukstid. Rgrene fungerer som forutsatt pa befaringstidspunktet, men

levetiden er redusert og det er usikkerhet knyttet til skjulte deler av anlegget som ikke kan inspiseres visuelt.
gl
. =

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Type rgr: Plast
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Der avigpsrgrene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pé avigpsteknikk, og det kan vaere
forhold som ikke oppdages. Der rgrene er skjult, er vurderingen basert pa alder. Avlgpskapasitet er enkelt vurdert ved tapping fra to tappesteder. Det er
gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avigpsanlegget i rommene, uten naerkontroll eller fysisk apning av sluk eller tekniske komponenter. For en
full teknisk vurdering ma fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

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

Avlgpsrgrene i boligen er av eldre dato og har passert halvparten av forventet brukstid. Rgrenes funksjon fremstar som tilfredsstillende pa
befaringstidspunktet, men levetiden ma anses redusert i et normalperspektiv. Skjulte deler av rgrsystemet kan ikke kontrolleres visuelt, og det er derfor
usikkerhet knyttet til den faktiske tilstanden.

Ventilasjon

Beskrivelse

Type ventilasjon: Balansert ventilasjon med varmegjenvinning
Avtrekk: Fra vatrom og kjgkken
Tilluft: Via ventiler i himling og vegg

Spgrsmal til eier: nar var anlegget nytt, og nar det sist ble inspisert, rengjort eller fornyet?
Filteret er sist byttet i 2025. Det er anbefalt 3 bytte filter to ganger per ar

Vurdering av luftutveksling:
ok.
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Om vurderingen:
Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. Luftmalinger er imidlertid ikke

inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

() varmesentral

Beskrivelse

Det er innstallert varmepumpe i underetasje
Alder: Det er opplyst at varmepumpen er fra 2005

Varmepumpen er kun visuelt kontrollert. Funksjon, kapasitet og tekniske forhold er ikke vurdert da dette ligger utenfor takstmannens fagomrade. Det
anbefales d innhente dokumentasjon fra eier eller utfgre service/kontroll ved behov

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt.

Det er ukjent servicehistorikk pa varmepumpen. For a avklare tilstanden bgr det innhentes fagpersonell.

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

m Varmtvannstank

Beskrivelse

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 300 liter.
Produksjonsdato: 2005

Strgmtilfgrsel: Stikkontakt

Lekkasjesikring: Ingen

Plassering: Utebod under garasjen

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 pa 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 ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

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

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersgkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til & utfgre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles
strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales pa generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatgr/kontrollgr

foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhgrende fremvist dokumentasjon, samt
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standard sjekkliste (begrensede undersgkelser ssmmenlignet med godkjent elkontroll).

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

4. 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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

7. Erdettegn 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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Generell kommentar

Det er ikke avdekket feil eller mangler ved visuell kontroll, men dette gir ingen garanti for at anlegget er uten feil eller mangler. For full kontroll av det
elektriske anlegget anbefales det en kontroll av en autorsiert elektrikker.

TOMTEFORHOLD
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Byggegrunn

Beskrivelse

Det er ukjent byggegrunn.

(I Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Alder: Ukjent
Synlig fuktsikring: Det er ikke registrert fuktsikring

Fuktsgk: Det er utfgrt fuktspk med overflateindikator (Protimeter MMS3) som stikkprgvekontroll pa utvalgte punkter pa innsiden av grunnmuren.
Malingene viste ingen indikasjoner pa unormal fukt.

Metoden har begrensninger, da den kun registrerer fukt naer overflaten pa de undersgkte omradene, og ikke gir informasjon om dypere lag eller faktisk
fuktinnhold i materialet.

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 & se hva som finnes, eller vurdere fullstendig tilstand og funksjon uten a
gjore 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 vaere synlige pa befaringstidspunktet.

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

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

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

Det er ikke pavist fuktsikring/drenering pa grunnmur. Manglende eller utilstrekkelig fuktsikring kan medfgre gkt risiko for fuktinntrengning og skader i
tilstgtende konstruksjoner over tid.

Dersom det er drenering rundt boligen vurderes denne a ha passert mer enn halvparten av forventet brukstid. Eldre dreneringslgsninger har
erfaringsmessig redusert funksjon over tid som fglge av tilslamming, setninger og svekket filterduk. Dette kan medfg@re gkt fuktbelastning mot grunnmur og
konstruksjoner under terreng.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa senere utskifting eller vesentlig oppgradering. Selv om det ikke er registrert klare tegn til svikt pa befaringsdagen,
innebaerer alder en forhgyet risiko for redusert funksjon. Det ma paregnes behov for tiltak eller utskifting pa sikt.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

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.

Terrengforhold

Beskrivelse

Det registreres tilfredsstillende terrengforhold rundt boligen ved visuell besiktigelse. Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren.
Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for & unnga ungdige fuktbelastninger pa konstruksjonen.
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FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som Gpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG  avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Raykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Det er ikke montert rekkverk pd utvendige trapper.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

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

* Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.
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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?

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

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

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

Kbt

Pt

It

flernt

bruksares Areaket innendor boenhetende)
(BRA-T)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
Druksares boerheten(e) ©

(BRA-2)

Jull:

e

Caronw
o

Carport 0g vhen Qo xynean « leles Garareanrieg ¢ Ao mbirvavdg sresl

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

asse
b ng my

{BRA-D)
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funks

ror

kaldioft, mlles of oppgls normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfplge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;:;?zl)kong SUM UEIEEEE ((:fé:a)lkongareal
1. etasje 127 36 163 39
Underetasje 127 127 42
Kjeller 12 12
SUM 254 48 81
SUM BRA 302
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Entré, bad, kjpkken, stue, spisestue, .
1. etasje 19 P Garasje
soverom
. Bad, vaskerom, fire sverom, allrom,
Underetasje !
filmrom
Kjeller Bod
Kommentar
Dobbeltarasje ca 36 kvm
Lysapning pa 2,64
Hgyde under port 1,99 m
Utebod/teknisk rom i kjeller pa ca 12 kvm
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:
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Det foreligger avvik fra byggemeldte tegninger.

Underetasjen:

- Det var tidligere etablert en selvstendig boenhet i underetasjen. Denne er senere innlemmet som en del av hovedboligen, og
planlgsningen er endret. Tidligere stue, bod, entré, soverom og vaskerom er bygget om og disponeres na som ett stort
soverom. Opprinnelig inngang/entré til boenheten er blendet igjen, og apning i skillevegg mellom tidligere vaskerom og bad er
ogsa tettet. Videre er veggen mellom bad i eksisterende bolig og tidligere boenhet fjernet, slik at det er etablert et stgrre bad.

- Det er foretatt flere endringer i romdisponeringen i boligen. Hobbyrom er omgjort til soverom, pikevaerelse er omgjort til
allrom, og garderobe (kleer) er omgjort til soverom. Videre er berederrom, matbod og deler av lekerommet bygget om og
disponeres na som filmrom. Tidligere WC, dusj og kott er omgjort til vaskerom. | allrommet er det i tillegg ettermontert en
skyvedgr.

Planlgsningen avviker dermed fra godkjente tegninger. Innvendige omdisponeringer og fjerning av ikke-bzaerende lettvegger er
i utgangspunktet ikke sgknadspliktige tiltak, forutsatt at tiltaket ikke bergrer baerende konstruksjoner, brannskiller, lydkrav
eller tekniske installasjoner, og at krav til rom for varig opphold (lysforhold, remningsvei, ventilasjon mv.) er oppfylt. Fjerning
av boder/kott og andre tilleggsdeler kan innebaere en endring av romfunksjon fra tilleggsdel til hoveddel. Slike endringer er
normalt sgknadspliktige etter plan- og bygningsloven. Det er ikke kontrollert om de tekniske kravene er fullt ut oppfylt, og
forholdet bgr eventuelt avklares med kommunen dersom dokumentasjon gnskes

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at disse endringene er omsgkt eller godkjent av kommunen. Endring av romfunksjon
kan innebaere sgknadsplikt etter plan- og bygningsloven dersom rom endres fra tilleggsdel til hoveddel eller dersom tiltaket
innebaerer vesentlig endring av planlgsningen

1. etasje:
Balkongen i 1. etasje er bygget om til fransk balkong ved at ytterveggen er flyttet ut og tidligere balkongareal er innlemmet i
innvendig rom, samt at det er satt inn en skyvedgr. Tiltaket innebaerer en endring av fasade og bygningskropp. Det er ikke
fremlagt dokumentasjon pa at tiltaket er omsgkt eller godkjent av kommunen. Slike fasadeendringer er normalt
spknadspliktige etter plan- og bygningsloven. Manglende godkjenning kan medfgre krav om dokumentasjon, omsgking eller
tilbakefgring

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
20.3.2026 Jonas Haugane Takstingenigr

Olav Berg Thomassen Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 149 350 0 813.1m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Svaleveien 13

Hjemmelshaver
Thomassen Anne Grethe, Thomassen Olav Berg

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

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.

Kilder og vedlegg

92

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .
Plantegninger 10.03.2026 . o Nei
gjennomgatt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 26.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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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 fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*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 lgnnsomme. 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 entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. 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.

Avwvik 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
rekkverkshayder/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
hgyttalere, 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 utfert nar det ikke

Oppdragsnr.: 22387-1247 Befaringsdato: 20.03.2026

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 boligkjeper 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:

sbefaringen 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 skijult, blir ikke kontrollert.

det blir ikke utfart funksjonspraving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

sinspisering 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.).

sstikkprgvetakninger 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.

*Fuktsgk: 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, primzert 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 gjenvaerende 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 vaere 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. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

*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. Personvernerklgering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Tilstandsanalysen folger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her.

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes uten a vaere nevnt. Den viser vurderte
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
ngyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

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

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

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, bor det
gjeres nedvendige vurderinger med malinger av fagkyndig under
visning fer kjgp. Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersokt
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. Boligen
var mgblert under befaringen. Tunge mgbler 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.

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 a melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.
Oppgitte utbedringskostnader er kun estimater og avvik kan
oppsta. Priser pa handverkere og materialer varierer kraftig og
estimatene er begrenset til kun utbedring av de enkelte punkter.
Tilleggskostnader og avvik fra estimatene kan forekomme

Oppdragsnr.: 22387-1247 Befaringsdato: 20.03.2026 Side: 32 av 32
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Selgers egenerkleering Uty dato

22. mars 2026

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjgper ber vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjsp. Har du sparsmal til 44-0030/26
egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Om eierskapet
Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma
Svaleveien 13, 1182 OSL0O Mordvik Nordstrand
Selgere

Anne Grethe Thomassen, Olav Berg Thomassen

Nar ble boligen overtatt av navzerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre?
15. november 2007 Nei

Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja

Polisenummer: 5136783

Forsikret i: Eika.

Utfort arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfart arbeid pa bad/vatrom, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Eventuell kommentar: lkke noe er utfert.

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pa tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?

Nei

Eventuell kommentar: Ingen spesielle ting er utfart.

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Eventuell kommentar: Ingenting er gjort.

Sidelav5s
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4, Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja

Foreligger det en samsvarserklaering?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Elektro City AS. Foretaksnr. 985550891. Oppgradering av sikringsskap.
Samsvarserklzaering.

4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Ja

Nar ble kontrollen utfert? | 2011 av City Elektro.

4.2 Erdet installert el-billader pa eiendommen/boligen?
Nei

5. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?

Ja, fagleert

Var tiltaket soknadspliktig?
Ja

Har arbeidet blitt godkjent?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Krokene/Refsum Arkitekter MNAL AS. Murerfirma Per Svenssen.

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?
Nei

8. Vet du om det har veert utfert kontroll av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Nei

9. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre spgrsmalene?
Nei

10. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei
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Feil og mangler

11. Vet du om det er eller har vzert feil ved bad/vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Nei

12. Vet du om det er eller har veert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg,
fyringsforbud eller liknende?

Nei

13. Vet du om det er eller har vzert feil med dreneringen? Eller om det er eller har vzert fukt, sopp eller
rateskader i underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder ogsa sameiet/borettslagets fellesarealer)

Nei

14. Vet du om det er feil/utettheter i tak, terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?
Nei

15. Vet du om det er eller har vzert feil med det elektriske anlegget?
Nei

16. Vet du om det er eller har vaert sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
Nei

17. Vet du om det er eller har vzert feil pa vann/avlgp herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
Nei

18. Vet du om det er, eller har veert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i tilherende bygninger? For eksempel
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller lignende.

Nei

19. Vet du om det er eller har vzert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjonsanlegg eller liknende?

Nei

20. Vet du om det er eller har vzert feil pa tilbehgret som felger med eiendommen?
Nei

Side3av5s
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Offentlige og private forhold

21. Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?
Nei

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om boligen?
Nei

23. Vet du om det er utfert tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport, byggesgknad eller lignende?

Ja

Hvilket dokument og nar er malingen foretatt? | salgsoppgave som ble utarbeidet ved salget i 2007.

24. Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Nei

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger
/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfgre endinger i bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Nei

26. Vet du om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Nei

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medfarer plager eller sjenanse som det kan vzere relevant for
kj@per a vite om?
Nei

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

Nei

29. Vet du om andre forhold av betydning for kjgper a vite om; for eksempel flom-, ras- og skredfare,
grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?

Nei

30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til vedtak som kan gke husleien/festeavgiften
/fellesutgiftene/fellesgjelden?

Nei
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31. Vet du om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?
Nei

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjeperen a vite om?
Nei

Boligen selges med boligselgerforsikring
Selger har kjept boligselgerforsikring.

Hvis det oppdages feil eller mangler som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, prospektet eller selgers egenerklzering,
kan kjgper melde en reklamasjon.

Vi anbefaler at du reklamerer umiddelbart, men senest 2 méaneder etter at feil eller mangler oppdages. Det er
avhendingsloven som regulerer hva som er en mangel.

Fer du melder om feil eller mangler, anbefaler vi deg & lese mer her: https://www.storebrand.no/privat/forsikring
/meld-skade/hus-hytte-og-innbo/boligselgerforsikring

Hvis du som boligkjeper har tegnet boligkjeperforsikring, ma du ferst kontakte ditt eget forsikringsselskap.

Oppdragsnummer: 44-0030/26
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Adresse
Svaleveien 13, 1182 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

16.03.2026 Energiattest-2026-271111
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 80349580

Gardsnummer Bruksnummer

149 350

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

m|[o]0
N

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1962 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
251,0 m? 251,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 MurTeglstein
Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

¥  Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
219,10 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
219,10 kWh/m? 54 995 kWh
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D)

Svaleveien 13, 1182 OSLO

Detaljering
Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon

Ja

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Ja

Ytterdorer

Ja

Lekkasjetall
Nei
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D)

Svaleveien 13, 1182 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla av lyset og bruk sparepzaerer

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

Tiltak 2: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 3: Spar strem pa kjgkkenet

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.Kjel - 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
kjoleribber 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 4: Tiltak utendgrs

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 gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. 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 a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glott over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
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 méa derfor slas helt av.

Tiltak utendeors

Tiltak 11: Skifte til sparepeaerer pa utebelysning

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

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 13: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 14: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 16: Termografering og tetthetspreving

Bygningens Iufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfgres av fagfolk.

Tiltak 17: Montering tetningslister

Luftiekkasjer 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 pa elektriske anlegg



Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 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 ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Utfgre service pa ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg ber kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere ber skiftes jevnlig.

Tiltak 21: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det ber evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bgr
ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det ber vaere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Om grunnlaget for <&  Spersmal om energiattesten
energimerket
Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller giennomfering av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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 https://www.enova.no
pa NS 3031. o

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no/energimerking
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— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

40 - Friomrade/park

41 - Turvei/skilgype

70 - Felles avkjorsel

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal

74 - Felles gardsplass

78 - Forhage

110 - Bolig m.tilh. anlegg

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

1560 - @vrige kommunaltekniske anlegg
2011 - Kjgreveg
2012 - Fortau

2019 - Annen veggrunn - grgntareal

660 - Spesialomrade bevaring bolig
664 - Spesialomrade bevaring blandet

667 - Spesialomrade bevaring friomrade
RbBevaringGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

70 - Felles avkjorsel

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal

74 Felles gardsplass

76 - Felles underjordisk anlegg
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
325 - Veigrunn i tunnel

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Forelgpig plan
Plangrense (gammel lov)

Plangrense (ny lov)

Grense for bebyggelse

Beregnet senterlinje veg

Bygningens avgrensing i beb. plan
Frisiktlinje

Regulert stoyskjerm

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering

Avkjgrsel
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Tegnforklaring - kommuneplan

- Farled

——— wmm Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmmm mmmm Markagrense

==m==== Plangrense

[— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

|——+—— Sporveg, eksisterende

F—+—— Sporveg, fremtidig

— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

[— -} — Jernbane (tunnel), eksisterende

|—+}—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

=== Fjordtrikk (ikke juridisk)

== === Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p====-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

H570 - Bevaring kulturmiljg

N N e

i H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

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

J' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

H310_2 - Steinsprang

| H320_1 - Stormflo

: H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
4
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Plan- og bygningseiaten

Philip Magnussen
SVALEVEIEN 13

Dato: 12.03.2026

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86528429
9052247

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.149 BNR. 350

Vi viser til bestilling av 20260311 for SVALEVEIEN 13.

GNR. 149 BNR. 350

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 15.11.1939.

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

814 m?
Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestéar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel
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S-4220

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

Vedtaksdato: 15.03.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200913489

Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Se sak 200913489, endret reg.best.

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

Dokumentet bestar av 10 side(r) inkludert denne.
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https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200913489&rplan=1

OSLO KOMMUNE
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015.

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

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

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

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

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

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

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

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

Se endret reg.best., vedt. 05.11.2014 (V051114)

For iverksetting av byggetiltak som bergrer kulturminne id 176633 i Nils Lauritssgns vei 18 skal
det foretas arkeologisk utgravning av dette. Anleggsarbeid kan iverksettes for utgravningen
gjennomfpres i de delomrader, der dette ikke er til hinder for gjennomfgringen av utgravningen,
eller utgjor en fare for a pafgre kulturminne skade, jf. avmerking pd kart datert 10. september
2014.

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid fpr tiltaket skal gjennomfgres slik at
omfanget av de arkeologiske granskningene kan fastsettes.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SMAHUSOMRADER I OSLOS YTRE BY
(S-4220) (Med endrede §$ 6,7, 8, 9, 10, 12, 18 og 20).

Paragraf 1-20
§ 1 Avgrensning

Disse reguleringsbestemmelser gjelder for de omrader som er vist pa plankart merket BOP-
200401057 (i malestokk 1:5000), datert 01.03.2004 og revidert 10.02.2006.

§ 2 Reguleringsformal

Omradet reguleres til byggeomrade for boliger. Innenfor planomradet opprettholdes gjeldende
reguleringsplaner for andre formal enn byggeomrader for boliger.

Automatisk fredete kulturminner som er avmerket pa plankartet reguleres til spesialomrader
bevaring/automatisk fredete kulturminner/boliger.

§ 3 Hensikten med reguleringsplanen

Hensikten med reguleringsplanen er a legge til rette for en utvikling i planomradet med
bebyggelse med smahuskarakter, og & opprettholde og styrke smahusomradenes kvaliteter. Planen
skal ivareta omradenes estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige og miljgmessige kvaliteter
knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap, vegetasjon og biologisk mangfold.

§ 4 Bebyggelsesplan

Tiltak med 10 eller flere nye boenheter kan bare oppfgres pa grunnlag av godkjent
bebyggelsesplan.

§ 5 Utomhusplan

Ved innsendelse av spknad om tillatelse til tiltak kreves utomhusplan. Denne skal vise bade
eksisterende og planert terreng for eiendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, samt
opparbeiding av utearealene.

Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med godkjent utomhusplan ma
vere utfgrt fgr midlertidig brukstillatelse gis.

For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet kan kommunen forenkle kravet til
dokumentasjon.

§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning

6.1
Neromradets landskap/terreng, grgntdrag og bebyggelsesstruktur skal vere fgrende ved
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.



Fglgende definisjoner legges til grunn:

a. Med neromrade menes et omrade som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer
som er gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som fglger
av figur 1a-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert n&romrade der det er
naturlig at et stgrre eller mindre omrade ses i sammenheng.

T T ma

Figur la : Figur 1b: Figur Ic:
Neromrade der tiltak ligger Neeromrade der tiltak liggeri  Neromrade der tiltak ligger bak
langs vei/gate vei-/gatekryss bebyggelse langs vei/gate

b. Med bebyggelsesstruktur menes maten bygningene er plassert og gruppert pa den enkelte
eiendom, i forhold til bebyggelsen i neromradet og i forhold til veier, ferdselslinjer,
bekkelgp, landskap/terreng og grgntdrag.

c. Enhetlig bebyggelsesstruktur betyr at minst 3/4 av bygningene i neeromradet har lik
plassering og gruppering i forhold til ovennevnte elementer.

d. Med grgntdrag menes vegetasjonsbelter som strekker seg over flere eiendommer.

6.2

Kommunen skal godkjenne tiltakets plassering. Ved plassering av tiltak skal bebyggelsesstruktur
for eiendommer langs samme side av vei i neeromradet vektlegges. Dersom tiltaket ikke er
lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse pa tilgrensende eiendommer veare fgrende.

I omréader med stgrre bygningsvolumer i eksisterende bebyggelse skal nye boligenheter samles i
volumer av tilsvarende stgrrelse.

6.3
Tiltak innenfor neeromrader med enhetlig bebyggelsesstruktur skal viderefgre denne. Der
bebyggelsen i neromradet har enhetlig avstand til vei skal denne avstanden opprettholdes.

Ny bebyggelsesstruktur innenfor enhetlige omréader kan tillates, dersom denne kan viderefgres
over flere eiendommer i neeromréadet pa en slik mate at en enhetlig bebyggelsesstruktur sikres.

6.4
I neeromrader uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse
plasseres i nyskapende strukturer, og disse skal binde omradet sammen.
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6.5

Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) skal det legges stor vekt pa bevaring av
eksisterende terreng og vegetasjon. Terrenginngrep for & oppna hgyere utnyttelse, annen
plassering eller hgyere gesims- og terrenghgyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for
tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengniva.

Fglgende unntak tillates:
a. Pa flate og svakt skranende tomter skal samlet hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer ved bebyggelse maksimalt vare 0,5 meter.
b. For skranende tomter med fall 1:6 — 1:3 skal hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer samlet ikke overskride 1 meter.
c. For bratte tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal hgyde pa stgttemurer, fyllinger og/eller
skjeringer samlet ikke overskride 1,5 meter.

Ved terrassering av terrenginngrep som nevnt i b og ¢ skal maksimal utstrekning og minste
avstand mellom terrenginngrepene vare 6 m i terrengets fallretning.

Terrengmessig overgang til naboeiendommer skal gis en naturlig utforming. Det skal ikke
etableres stgttemurer, fyllinger, og/eller skjeringer med samlet hgyde pa mer enn 0,5 meter
nermere enn 4 meter fra nabogrense.

Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjgrsel og parkering.

6.6
Maksimalt 40 % av tomtens areal, inklusive bebygd areal (BYA), kan opparbeides med harde,
vann-ugjennomtrengelige overflater. Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom.

6.7

Nye tiltak skal plasseres slik at stgrre treer bevares. Med stgrre treer menes treer med
stammeomkrets over 90 cm, mélt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass pa eiendommen i
plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som stgrste omkrets for
treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen tillates ikke.

§ 7 Utforming av bebyggelse
Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet.

Nye tiltak skal ha sméhuskarakter og stgrrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i
neromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse:
Hgyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk, hvorav takform
og/eller materialbruk skal vere et av elementene.

I neeromrader med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes
fra eksisterende bebyggelse.



§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse

Ved behandlingen av sgknadspliktige tiltak samt ved behandling av bebyggelsesplaner skal
spgrsmélet om bevaring avklares med antikvarisk myndighet (Byantikvaren).

Der det er enkeltbygg av serlig arkitektonisk eller historisk betydning pa eiendommen, eller
eiendommen inngér i grupper av bygninger som sammen utgjgr et spesielt verdifullt kulturmiljg,
skal nybygg plasseres slik at eksisterende bevaringsverdig bebyggelse kan bevares.
“Moderhusets” (det eksisterende bevaringsverdige huset) ordensprinsipper og formingsfaktorer
skal veere fgrende for plassering og utforming av ny bebyggelse, slik at bebyggelsen pa
eiendommen samlet far en helhetlig karakter og ”moderhuset” et romslig uteareal foran sin
hovedfasade.

§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjg og vassdrag

Apne strekninger av bekker, elver, vann, dammer og tjern skal opprettholdes. Der nye tiltak
bergrer lukkede elver eller bekker skal gjendpning av disse vurderes.

Tiltak ma ikke gjennomfgres narmere enn 20 m fra vannkant mot vassdrags hovedlgp eller 12 m
fra vannkant mot vassdrags sidelgp. De samme avstandene gjelder ogsa for graving, sprenging og
andre fyllingsarbeider. Avstand males ut fra normal vannstand. Hovedlgp og sidelgp defineres
som i kommende Grgntplan i Oslo.

I omrader markert A pa plankartet gjelder byggegrense mot bekk som vist pa plankartet.

I omrader pa Bygdgy som ikke omfattes av S-4726 "Reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt 12.06.2013, og som er markert B
pa plankartet, gjelder byggegrense mot sjgen som vist pa kartet. I disse omradene kan det likevel
tillates brygge, utenfor byggegrense, pa inntil 8 m2 pr. eiendom. Stgrste lengde langs strandlinje
skal ikke overstige 6 meter. Stgrste lengde fra strandlinje, eller stgrste utstikk fra strandlinje ved
normal vannstand, skal ikke overstige 6 meter. Brygger skal utformes og plasseres slik at allmenn
ferdsel pa sjgen ikke hindres.

§ 10 Bebyggelse, hgyder og grad av utnyttelse

Det tillates inntil 24 % bebygd areal (BYA) pa den enkelte tomt. Omrader langs bekkedrag
(markert A pa plankartet) og omrader pa Bygdgy (markert B pa plankartet) som ikke omfattes av
S-4726, "Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for villaomradet Huk aveny” vedtatt
12.06.2013, tillates bebygd areal (BYA) inntil 18 %.

Fglgende hgyder tillates:

a. Gesimshgyde inntil 6,5 meter og mgnehgyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak
tillates hgyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse
med flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle hgyder méles ut fra eksisterende terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.
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b. De tillatte gesims- og mgnehgyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale hgyde (HT) ikke
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale hgyde er samlet hgyde pa bygning og laveste punkt
for stgttemurer, skjeringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og males som vist
pa figur 2a og 2b:

Figur 2a Figur 2b

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i neromradet har gesims- og
mgnehgyder som overstiger de angitte hgyder angitt under a) med mer enn 1 meter, kan
kommunen ut fra disse hgydene fastsette gesims- og mgnehgyde for det omsgkte tiltaket
opp til den hgyde som er dominerende for omradet.

I sgknad om tiltak skal gesims- og mgnehgyder, samt hgyder for eksisterende og planert terreng
angis med kotetall.

Anlegg under bakken skal i hovedsak plasseres under bygningens fotavtrykk, og maksimalt
utgjgre 30 % av tomtens areal.

Parkeringsplasser pa terreng, dvs. frittstdende, i carport eller garasje, skal veere minimum 18 m2
per plass og medregnes i bebygd areal (BYA). Ved fire eller flere boenheter skal minimum 25 %
av parkeringsplassene, dog minst en plass, ligge pa terreng og vere felles for beboerne. Felles P-
plasser pa terreng skal ikke vere overbygd. Ved parkeringsanlegg i kjeller skal hver plass ha en
minstestgrrelse pa 2,5 x 5,0 meter.

§ 11 Minste stgrrelse pa boligtomter

Minste tomtestgrrelse skal vare 600 m2.
Tomter pa under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent sgknad om tillatelse for
nytt tiltak eller det ligger eksisterende bygning pa eiendommen som gnskes fradelt.

Slik fradeling, eller fradeling til tomter pa over 600 m2, kan godkjennes hvis gvrige krav i plan-
og bygningsloven og reguleringsbestemmelsene er oppfylt.

§ 12 Uteoppholdsareal

Det skal settes av uteoppholdsareal etter fglgende norm.:



a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger.

b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller stgrre enn 55 m?2 i annen
boligbebyggelse/ boligtype enn ene- eller tomannsbolig.

¢. Minimum 50 m2 per boenhet/leilighet der BRA er mindre enn 55 m2 i annen
boligbebyggelse/ boligtype.

Arealnormen gjelder bade for nye boliger og for eksisterende boliger pa eiendommer hvor det
skal gjennomfgres tiltak. Arealnormen gjelder ogsé ved endring av antall eller stgrrelse pa
leiligheter i eksisterende bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.

Minst 3/4 av uteoppholdsarealet skal veere pa terreng. Takterrasser medregnes i uteoppholdsareal.
Arealer brattere enn 1:3 etter planering tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.

Uteoppholdsareal skal plasseres best mulig i forhold til sol og stgy/andre miljgbelastninger, skal
vere egnet for aktivitet og lek og skal ligge godt tilgjengelig fra boligen. Ved 2 — 4 boenheter skal
uteoppholdsareal pa terreng innbefatte ett samlet areal med en minste stgrrelse pa 8 x 8 meter per
boenhet.

Ved tiltak med fem eller flere boenheter skal minimum 1/4 av uteoppholdsarealet vare et felles
uteoppholdsareal pa terreng med en minste stgrrelse pa 8 x 12 meter. Felles uteoppholdsareal pa
nordsiden av bebyggelse tillates ikke.

Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet.
Arealer som er ment  tjene som felles oppholds-, leke- eller parkeringsareal, jfr.§10, for

eiendommen, kan ikke tillegges enkeltseksjoner som tilleggsareal dersom eiendommen blir
seksjonert, jfr. § 20b.

§ 13 Parkering

Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for
Oslo kommune, apen by.

§ 14 Veier

Langs veier med kapasitetsproblemer eller trafikkfarlige strekninger kan den nye bebyggelsens
pavirkning pa trafikksituasjonen kreves utredet av utbygger.

Ved tillatelse til deling av eiendom eller byggetiltak kan det settes krav til veiopparbeidelse.

Kommunen kan kreve oppfgrt gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi
bestemte krav til utforming, hgyde, osv.
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§ 15 Stgy

Der stgyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for stgy,
ma plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende stgyniva foreligge sammen med sgknad om
tillatelse til tiltak. Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle
stpybeskyttelsestiltak skal vere ferdig opparbeidede fgr midlertidig brukstillatelse gis.

§ 16 Luftforurensing

I omréder der grenseverdiene for lokal luftkvalitet kan bli overskredet, skal arealer ikke fradeles
eller bebygges uten at det gjennomfgres tiltak som vil gi tilfredsstillende luftkvalitet.

§ 17 Jordforurensning

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at ngdvendige tiltak gjennomfgres.

§ 18 Automatisk fredete kulturminner — forholdet til lov om kulturminner og
rekkefglgebestemmelser

De automatisk fredete kulturminnene som er regulert til spesialomrader bevaring/automatisk
fredete kulturminner/boliger skal forvaltes i henhold til lov om kulturminner av 09.06.1978 nr. 50
(kulturminneloven).

For tillatelse etter plan- og bygningsloven kan gis, ma forholdet til automatisk fredete
kulturminner vere avklart i samsvar med kulturminneloven, jfr. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10.
Dette innebarer at automatisk fredete kulturminner for det samlede tiltaket ma registreres. Hvor
slike kulturminner pavises ma kulturminnemyndighetene vurdere om tillatelse til inngrep kan gis
og eventuelt fastsette vilkar for dette, jf. kulturminneloven §§ 8 og 9, og kommunen ma fglge opp
med ngdvendige reguleringsendringer (formal og/eller bestemmelser).

§ 19 Strgkstjenlig virksomhet

Ny eller utvidelse av eksisterende strgkstjenlig virksomhet samt bruksendring til disse formal
tillates, forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenlig for boligstrgket. Tiltaket forutsettes
ikke a medfgre vesentlig gkning av miljgbelastninger pa neromradet.

Med strgkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten pd omradet og stgtter opp om
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngér i reguleringsformalet.

§ 20 Dokumentasjon
Sgknad om tiltak skal inneholde:

a. Analyse og beskrivelse av neromréadets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse
innplassert.



b. Disponering av eiendommen til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med
vegetasjon. Ved felles uteoppholdsareal skal avgrensning av private og felles
uteoppholdsareal og hvordan 60 % vanngjennomtrengelige arealer sikres, vises. Stgrre,
eksisterende treer med avsatt plass til rotsone skal inntegnes.

c. Eksisterende og ny bebyggelses ngyaktige plassering pa eiendommen i forhold til
nabogrenser, veier, annen bebyggelse, stier, bekker med mer.

Kotesatt eksisterende og planert terreng pa eiendommen og tilstgtende arealer.

e. Bebyggelsens hgyder, kote- og malsatt, og utforming sammen med eksisterende
bebyggelse pa naboeiendommer i neeromradet.

f. Analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning pa naboeiendommer i forhold til sol ved
jevndggn kl. 15:00, samt miljgbelastninger, herunder lokale trafikkforhold.

g. Tiltakets plantegninger, snitt og fasader med tilgrensende nabobebyggelse vist.

h. Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd, ikke kommer i konflikt med
automatisk fredete kulturminner etter kulturminneloven.

i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold.

Marksikringsplan som redegjgr for sikring av stgrre trer og terreng i byggeperioden.

k. Redegjgrelse for lokal handtering av overvann.

—.

Der kommunen finner det ngdvendig kan det kreves ytterligere dokumentasjon.
For fradeling av eiendom, mindre byggetiltak og andre mindre anlegg kan kommunen forenkle
kravene til dokumentasjon.

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved
bystyrets vedtak av 15.03.2006, sak 80,
revidert ved
bystyrets vedtak av 12.06.2013, sak 238,
byutviklingskomiteens vedtak av 17.03.2015, sak 57.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013.

Signy Volden, bem
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sy Oslo kommune
@ Plan- og bygningsetaten
O S l. 0 g bygning

aﬁg" Geodataavdelingen

GJELDENDE BETINGELSER VED KJOP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER
Vi gjor oppmerksom pa at ved kjgp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder fglgende:

Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter pase at det blir
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger bade analogt og digitalt.

Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til andsverk av 12. mai 1961. Dette inneberer at
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og
geodata-produkter som etaten fremstiller.

Alle som gnsker a bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot a fglge de bestemmelser
som gjelder for bruken.

Disposisjonsrett er rett til & disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat
bruk. Kjgp av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjgpes.

Anvendelse som gar ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale.
Innevaerende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon.

Spesielle opplysninger :

- Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten hgydeverdi.

- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke ma brukes til
detaljprosjektering uten verifisering i marken.

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

- Veistikningsdata ma ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert.
I stedet ma regulert veikant og/eller malebrev/R/E-bekreftelse benyttes.

Plan- og bygningsetaten Postadresse: ~ Telefon: 23 49 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro: 0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO  E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823
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BakfBrer Frithjof Kjmsted, St. Olavagt. 31. Dulo
Daghokfart m”iﬂf IAZ ua'f
13 JUNI 1840 . VSKRIFT. *"E"'
Erklering. 160

Underiegnede som seker om, & bli midlertidig fritatt for opparbeidelse av vei | 8 m.
bredde, erkjenner herved & vare underrettet om folgende beslutning av 22.desember 1939

#Gonr 149 bf-‘“T-‘j'j 4 persell —av bnr. 161

tillates bebygget | henhold 1l bygningsloven av ¥f: 1924 og de av Arbeidsdepartementet under
o 1928 stadiestede byeningsvediekier for Aker, idet det bestemmes:

- Eimensbritvelen-godkjennes inmntil viders 1 sin niverende

bradde 4,5 meter,

Evalevelen opparbeides langs tomta med inntil videre 4,5

meter.

2. Eieren md ved linglest erklering forplikte seg til, nir formannskapet mitte forlange det, &
opparbeide veiene med kloakk langs tomta iinntil 8 m. bredde, heri innbefattet fortau og
kloakk av inntil 305 mm. diameter. Inntil veier med kloakk er sdledes opparbeidet og vei-
grunnen tilskjetet kommunen, overtar grunneieren veienes vedlikehold.

3. Eveniuell grunnerhvervelse md skje uten ulgilt for kommunen.

4. Gjerde selles opp elter reguleringsvesencts bestemmelser®,

Denne beslutning gjelder kun den etter bygningsioven pliktige veiopparbeidelse op ikke
selve bebyggelsen, som mid approberes av Akers bygningsvesen.

Foranstiende betingelser vedtas pd egne og senere eieres vegne som heflelse pd om-
handlede eiendom.

Tinglysingsgebyr kr. 5.— vedlegges.
ﬁg)"d’-’ T — /. >
L A= 1d?
Som skjoteinnehaver samtykker jeg i at erkleringen blir tinglest pd ciendommen.

M,.. ,Z.j’—- :-‘f,;’._wj

den

kgl Lty

Firm ai 3 leos B39 wi f.‘l\

p
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Bsa L | - ] Bi g :". o i S e Y hur
Erklering.
B ol oo e
Ny oo

Undertegnedes som seker om & bli midlertidig fritatt for opparbeidelse av vei i 8 m.
bredde, erkjenner herved & vere underrettet om folgende beslutning av

23: Lebyuar 1949,

«G.-nr, 249 . br.-onr 35D av bnr, 101

tillatea bebygget § henhold til bygningsloven av 22/23 1934 og de av Arbeidsdepartementet
under 27/10 1628 stadfestede bygningsvedtekter for Aker, idet det bestemmes:

Simensbritvelen godkjennes inntil videre i sin ndverende

br‘dd" 4+5 maters
Svalevelen opparbeides langs tomta med inntil videre

L.5 seter bredde.

. Eieren mé ved tinglest erklering forplikte seg til, ndr Oslo kommune mitts forlange det,
& opparbeide veiene med kloakk langs tomta | inntil 8 m. bredde, heri innbefattet fortaun
op kloakk av inntil 305 mm. diameter. Inntil veier med kloakk er siledes opparbeidet og
veigrunnen tilskjotet kommunen, overtar grunneieren veienes vedlikehold.

. Eventuell grunnerhvervelze mi skje uten utgift for kommunen.

Gjerde settes opp etter reguleringsvesencts bestemmelser.s

Denne beslutning gielder kun den etter bygningsloven pliktige wveiopparbeidelse og
ikke solve bebyggpelaen, som mi approberes av Oslo bygningsvesen.

Foranstdende betingelser vedtas pd egne og senere eieres vegne som heftelse pd om-
handiede eiendom.
Tinglysningsgebyr kr. 65— wvedlegges,

, den
1 . Li

Som skjeteinnehaver samtykker jeg i at erkleringen blir tingleat pA eiendommen,

; den 19
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1961/4620/105 Side 1 av 2

Attesteringstidspunkt 2026-03-12 12:20

- .

26 APR. 1961 Hozo

ERKLARING

Undertegnede grunneier og emmelsinnehaver til eiendommen
gnr, 149 bnr. 350 (Simensbrdtvn. 17), erklsrer herved i
forbinnelse med vann- og kloakkvesenets frafall av kravet
i henheld til bygningsloven og avgitt erklering til fordel
for det planlagte erstatningsanlegg over gnr, 149 bnr. 350
fra Simensbritveien til Svaleveien, at kommunen nar det
tidige uneldige virkninger av nevnte erstatningsanlegg,

av kommunen,

Erkleringen skal tinglyses som heftelse pd eiendommen og
kan ikke avlyses uten Oslo vann- og kloakkvesens samtykke.

¥

Oslo, den /) 1961

(hj lsinnehaver)

%ﬂu’/é«t; &éfd&ﬂ/

(aktefelle)

til regulert hovedledningsenlegz 1 den regulerte Svaleveien

gjelder min eiendom er uten ethvert ansvar for mulige frem-
selv om dette i tilfelle overtas til alminnelig vedlikehold
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Attestert kopi av dok.nr. 1961/4620/105 Side 2 av 2

B Kartverket s octeringstidspunkt 2026-03-12 12:20
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1962/4879/105

Attesteringstidspunkt 2026-03-12 12:19

~

¢

) m / L/ c;
B m. 35D

v R 4 7
ERKLARING
Undertegnede eier og skjoteinnehaver av matr.nr. / ? ..§’.';.'.{¢’.J.'éf.«&[t»f.del.«... SO

Sioe sieieie piSnie Skl e iicinle tetessssssases.. gate=vei som har vedtatt Oslo kommunes vann- og kloakk-

reglement, erklzrer herved folgende som bindende for meg og senere eiere av eiendommen:

g )

2.
. Nar vann- og kloakkvesenet krever det, skal eieren sloyfe godkjente private renseanlegg for

10.

11

Melding skal sendes til vann- og kloakkvesenet for der foretas noe arbeid ved vann- og kloakk-
anlegget i eiendommen.
Vann- og kloakkvesenet har rett til & inspisere eiendommens ledningsanlegg.

eiendommens spillvann, fere avigpet direkte til offentlig kloakk og betale den fastsatte kloakk-
avgift.

. Kommunen har ikke noe ansvar om de private ledningsanlegg i eiendommen, p4 grunn av arbeider

pa hovedledningsnettet, stoppes til eller forurenses av rust, slam eller andre stoffer, medmindre
det bevislig skyldes forsemmelig forhold fra vann- og kloakkvesenets side.

. Eieren er ansvarlig for skader pi offentlig ledning som folge av at avlgpet fra eiendommen inne-

holder vasker eller stoffer som ikke er tillatt fert til kloakk, f. eks. bensin, olje, syrer, vann
over 50°, fett, sement, kalk e. L

. Kommunen har ikke noe ansvar for frostskader pi eiendommens ledningsanlegg som foige av

driftsstans pad offentlige ledninger eller snebreyting pid gate eller vei.

. Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper pa eiendommen ved oversvemmelse som

folge av ekstraordinzre regnskyll eller som felge av at avlepet hemmes av heyvann i fjord, sje,
elv eller bekk, uansett om vannet trenger inn gjennom ledninger, vegger eller dpninger.
Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper pi eiendommen som folge av at utstyr
er anbrakt lavere enn gatenivd over uttrekkets forgrening pa hovedkloakk eller lavere enn kote
+ 2,15 (hoyvannstand i forhold til oppmalingsvesenets 0-punkt). Eieren er ansvarlig for rettidig
stenging av sluk o.l i kjeller.

Eieren er ansvarlig for skader som fglge av at vann- og kloakkledninger samt taknedlep i eien-
dommen tildekkes.

Eijeren er ansvarlig for skader eller ulemper ved at eiendommens ledningsanlegg ikke er i for-
skriftsmessig stand, men likevel godkjent. Vann- og kloakkvesenet har rett til nir som helst
4 kreve slike ledningsanlegg brakt i samsvar med reglementet og bestemmelser hvis det skulle
finne det nedvendig.

Nervarende erklering blir tinglyst som hefte p4 eiendommen og kan ikke avlyses uten vann-
og kloakkvesenets samtykke.

’ e
ey 7
s s v e w s s raie St o blotele st st e al s e ol 7/7:/»7:1’-(--(---'. ............. ccecccessssses
Skjoteinnehaver. /// Eier
Likelydende erklering er i dag levert til tinglysing og gebyr kr........ sisise siosl DOtRIE
Oslo byskriverembete ...... distrikt, ..../.... 19....

e
r-\\[;\\gb,% /J
(A% 7] /
e b \

Side 1av 2
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Attestert kopi av dok.nr. 1962/4879/105 Side 2 av 2

B Kartverket s octeringstidspunkt 2026-03-12 12:19
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— Kartverket Attestert kopi av dok.nr. 1974/4072/105 Side 1 av 2
L~ Attesteringstidspunkt 2026-03-12 12:18

Yoy
ERKLERING

vedrirende
5

OfPesensstscsnovenas

hll‘.o.o}&ooto.ooo-o

Undertegnede eier og skjbteinnehaver samtyklter herved i at
min naboeiendom

Blilsssssesncsssscssse BBP ssssssnsesssasse

bebygges inntil 2 meter fra min grense, som byggemelding

jnr, 74/29 viser, idet jeg i henhold til bygningslovens

§ 70,2, forplikter meg og senere eiere til ikke 4 bebygge
eiendom nermere enn bygningslovgivningens bestemmelser

. om avstand mellom bygninger tilsier, jfr. bygningslovens § 70,
Denne erklsring kan ikke avliyses uten 0Oslo bygningsrids
samtykke,

4 L%, - 2y
%\ 0310, d.notbttl‘./OO/;/Q..C0.0'ODDOOQQQ.COQ
. -
T 4
D
'é .4425 2Ly
. 3} LR O.‘g .a;;. cssho s .O‘.

(VAN

\.-"J

/‘//;” //;//zf?za :
8085000080 ®Sesessevene aseee °
Sk jbteinnenavers underskrift,

AYuil oo i
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Attestert kopi av dok.nr. 1974/4072/105 Side 2 av 2

B Kartverket s pocteringstidspunkt 2026-03-12 12:18
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Byggestart
Marius Ekcberg
Svaleveien 13
1182 O5LO
Dierey ref: Viirref {saksnry 199TMTIGIE  Sakehelc Anld B Jobannessen Agkivkide
Oippgis alliéd ved henvendelse
Bygpeplass: SVALEVEIEN 13 Erendom: 149350
Tiltakshaver:  Ekeberg, Marius Adresse:  Swvaleveien 13, 1182 OSLO
Soker: Ekeberg, Marius Adresse:  Swvaleveien 13, 1182 OSLO
Tiltakstype: Enebolig mhybel Tiltaksart:  Vesentlig endnng/reparasjon

Brukstillatelse

Melding om gjenstiende arberder.

P4 bakgrunn av innsendie ferdigmelding fra ansvarshavende daten 04,0900, gis herved midlertadig bruks-

nillatelse. Det er ikke oppgitt mangler.

Falgende gjenstir for ferdigattest, som mi viere utfort innen: 07,7200,

1. Pipeanest fra feterseksjonen | Brann og redningsetanen.
2. VAV-ferdigattest fra Vann og Aviepsetaten.

Skriftlig melding mi sendes Plan- og byvgningsetaten ndr manglene er rettet,

Flan- og byguingswelaien  Postadrosse: Telefon: 22 && 22 66 Bankgieo:  &003 04 58920
yggestart Trondketmvesen 5 2266 20 20 Postgiro:  CRON) | 041500
Taliyrdpuongekict 560 OS1L0 Telefsks: 2266 2363 Ovg as 71 040323
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Velkommen til

Nordvik
Nordstrand

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hayt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner Nordstrand, Bekkelaget, Ekeberg,
Lambertseter og Sgndre Nordstrand godt, og vet hva
boligkjgperne i disse omradene er opptatt av i valget
av sitt nye hjem. Gjennom vare digitale lgsninger
skaper vi interessen du trenger for din bolig pa helt
nye mater, tilpasset de digitale mediene folk bruker i
boligjakten. Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om
en verdivurdering eller ta en titt pa boliger vi har for
salg.

Ekebergveien 233, 1162 OSLO
nordstrand@nordvikbolig.no
90290092




(>0) NORDVIK

Boligkjgperpakke - hus

Er du klar for & realisere boligdrgammen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nar du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som
dekker alle dine behoy, slik at du kan nyte
din nye bolig uten bekymring for Eksklusivt
uforutsette hendelser. for Nordviks
kunder

Boligkjgperpakke Hus Boligkjgperpakke Hus +
Bolligkjeiperforsikring fra Help med 5 ars Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 ars varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Husforsikring Super med 3 maneders
varighet

Pris ene-/tomannsbolig: 19 700,-
Pris rekkehus: 15 000,-

Flytteforsikring med 1 ars varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Husforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris ene-/tomannsbolig: 24 700,-
Pris rekkehus: 20 000,-

Boligkjgperforsikring fra Help kan ogsa kjgpes separat og kommer da sammen med
kostnadsfri flytteforsikring fra Storebrand. Ene-/tomannsbolig: 16 800,- Rekkehus: 12100,-

Q%) Storebrand

Scann QR-koden og les mer
om forsikringene
fra Storebrand.

C HELP

Scann QR-koden og les mer
om boligkjgperforsikringen
fra HELP.

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlgpt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.
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Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

Vilkar for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID - Insurance product information document - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan
Dersom du ikke er forngyd med avgjgrelsen i din sak eller gnsker & rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger & vite om klagemuligheter her:

Boligkjgperforsikring levert av HELP:
https:/help.no/selskapet/klageadgang

Forsikringer levert av Storebrand:
https:/www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjgpers saerskilt

Dersom du ikke gnsker var pakkelgsning, kan Boligkjgperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i sa fall beskjed til din eiendomsmegler om at du gnsker a kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsé de gvrige produktene i pakken, men da méa du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal veaere en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i
henhold til inngétte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav utover
20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For naermere detaljer henvises det til
finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For neermere informasjon om
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringene legges til kigpesummen for boligen, s& du far ingen egen regning for
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.

Forsikringene blir ikke fornyet.

Du kan kjgpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 méneders perioden er utgéatt. Du vil motta
informasjon om dette far utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

Storebrand Forsikring AS HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker Besgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 500,1327 Lysaker Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 915 08 880 Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484 Organisasjonsnummer: NO 981877 888
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Oversikt over lgsgre og
tilbehar til elendommen

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 falge 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 saerskilt
tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehar 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 inngétt. 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 gjenveerende
leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes
pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

1. Hvitevarer medfglger der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. Heldekkende tepper falger med uansett
festemate.

3. Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser,
varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og
terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke med
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder pé visning.
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4. TV, radio og musikkanlegg

TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg falger ikke
med (se ogséa punkt 12).

5. Baderomsinnredning/Utstyr

Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil
og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere,
herunder hdndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. Garderobeskap

medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfglger. Innredning i
garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. Kijgkkeninnredning medfalger, herunder ogsa
apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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. Sentralstgvsuger medfalger 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 falger likevel ikke.

12. Installerte smarthuslgsninger

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
lyspeerer eller smartpaerer montert i sokkel medfglger
likevel ikke.



13. Utvendige sappelkasser og eventuelt
holder/hus til disse medfalger.

14. Postkasse medfglger.

15. Utendgars innretninger slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, 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 medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon il

el-bil medfglger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhgrende teknisk
infrastruktur medfalger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende
medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger medfalger
ikke.

20. Brannslukninsapparat, brannslange

0g rgykvarsler medfelger der dette er pabudt. Det
er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa
enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal
dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige ngkler 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 las 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.

Oversikt over lgsgre og tilbehor til eiendommen
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(¥%) Storebrand

Bolighandel med Nordvik

Finansier boligdrammen
med Storebrand Bank

Nar du har funnet drammeboligen, skal du slippe & vente pa finansieringen.
Som kunde hos Nordvik kan du sgke boliglan eller finansieringsbevis hos véar
samarbeidspartner Storebrand Bank, og fa svar allerede samme dag.

| Storebrand Bank mgter du rédgivere som tar deg og boligdrgmmen din pa
alvor. Du far hjelp gjennom hele prosessen - raskt, enkelt og med
konkurransedyktige betingelser.

Derfor velger mange Storebrand Bank:

1. Mindre stress
Med rask saksbehandling og svar pa dagen, kan du ga inn i budrunden med ro i
magen.

2. Du blir prioritert
Du far en personlig rédgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning.
Sammen finner dere den beste Igsningen for deg og din boligdrgm.

3. Enkel sgknad
Det tar bare noen f& minutter & sgke - enten pa nett eller over telefon.

Veer klar nar det gjelder
Spear din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og sgk pa
storebrand.no/nordvik



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 ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
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 ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, 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 for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr 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 forste 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 pa en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde 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, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, s& langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sd snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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 fgr denne tid avslds av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

Norges
Eiendomsmeglerforbund

- A
‘l FORBRUKERRADET

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

4. N&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngdtt en bindende
avtale.

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

B! Aadvokatforeningen
EIENDOM HORGE -
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Oppdragsnr: 44-0030/26

Budskjema

Bud mottat: /. - kl.

Adresse: Svaleveien 13 1182 OSLO
Matrikkel: Gnr 149, bnr 350 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pé kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @nsket overtakelse:

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forela ved besiktigelse,
jf. lov av 3.juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

Budet gis med falgende forutsetning:

[] Uten forbehold [ Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Sum: Sign:
Egenkapital:
Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)
Til sammen:
O Egenkapital ved salg av egen bolig. [] Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/
oss. Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende
for begge parter nar selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt
salgsoppgave med vedlegg f@r budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter
jeg/vi & opplyse dette til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pé alle budgivere. Bud
som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til & unnlate
8 formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften § 6-3

Bruk gjerne dette feltet Bruk gjerne dette feltet







Hvorfor kjgpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik apner darer til nye hjem, muligheter og
opplevelser. Hver dag. Det er var lidenskap.

For det & kjenne boligmarkedet, det a virkelig
forsta verdien, handler om & vite hva et fjordglatt
er verdt, en dpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om sma detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,
fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om & ha en megler du kan stole pa.

Tilgjengelig og parat, fra farste mgte til siste handtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

(Basert pa over 15.500 kundevurderinger)

Denne boligen er presentert av:

Philip Magnussen  Hanne Eika Klempe

Fagansvarlig / Eiendomsmegler / Partner Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner
Nordvik Nordstrand Nordvik Nordstrand
p.magnussen@nordvikbolig.no h.klempe@nordvikbolig.no
924 23 637 959 24 589

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:




