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SALGSOPPGAVE

Betegnelse:
Elgtrakket 128, 1270 Oslo

GNR. 187 BNR. 1271 Oslo

Type bolig:

Enebolig

Beskrivelse av boligen og beliggenhet:

Eiendommen ligger i et etablert, populert og barnevennlig boligomrade pé Bjerndal i Oslo, med kort avstand til
skole, barnehager, idrettshall, bussforbindelser og daglige servicetilbud. Omradet har flere grentomrader samt
god tilgang til tur- og rekreasjonsmuligheter i @stmarka og Grenlidsen. Bjerndal idrettspark har flere
fotballbaner (kunstgress, gress og grus), tennisbaner, cricketbane, basketbane, anlegg for kulestet og lengdehopp
samt sandvolleyball. Vinterstid prepareres en lysloype/rundleype pa ca. 2 km i tilknytning til idrettsparken, i
tillegg til egne omréader for skilek. Det er kort kjereavstand til Oslofjorden med badeplasser ved Hvervenbukta.
Stensrudtjern med tilrettelagt badeplass, sandstrand og grillplass ligger innen sykkelavstand. Pa Grenmo finnes
golfbane med park-/skogsbane. Dagligvarehandel kan blant annet gjores pa Rema 1000 ved Bjerndal senter, som
ogsa har post i butikk, spisested, legesenter, friser og butikk med asiatiske matvarer. Det er kort vei til Senter
Syd Mortensrud med et bredere utvalg butikker, samt videre til Lambertseter senter og Oslo sentrum.
Kollektivtilbudet omfatter buss med holdeplasser ved Bjernholt skole i narheten av boligen. Buss 71 gar til
Mortensrud T-banestasjon, mens linje 77 gar mot Holmlia og Hauketo togstasjon. Med bil tar det om lag 7
minutter til Mortensrud, ca. 10 minutter til Hvervenbukta, ca. 11 minutter til Lambertseter, rundt 17 minutter til
Oslo S og omtrent 40 minutter til Oslo lufthavn.

Eiendommen inneholder:

2. etasje/loft: Trapperom, soverom, soverom 2, bod, bad

1. etasje: Entré, bad/vaskerom, garasje, kjokken, stue

Underetasje: Kjokken/stue, bad, teknisk rom, soverom, soverom 2, gang, bod, soverom 3
Renovering av boligen er pabegynt, men arbeidene er ikke ferdigstilt. Det gjenstar mye arbeid.

Takstmannen har pa befaring avdekket flere forhold som indikerer svak/ufagmessig utferelse i boligen. Det er
dessuten gjenstaende arbeider og ulovlige bruksendringer.

Det gjores oppmerksom pé at innbo og lesere i boligen ikke medfelger.



Hjemmelshaver:
Jaroslav Humlicek

Viktoria Magdalena Vage

Tilstandsrapport og takst:

Utfort av: Eiendomsressurs AS
Befaringsdato: 07.01.2026, rapportdato: 14.04.2026

Takst og tilstandsrapport felger vedlagt. Interessenter oppfordres til & sette seg godt inn i disse dokumentene.

Tinglyste forpliktelser/tilliggende rettigheter i eiendommen/seksjonen:
Folgende servitutter er paheftet eiendommen, og falgende rettigheter tilligger eiendommen:
Heftelser og rettigheter i eiendomsrett: 1987/25841-2/105 27.04.1987
BEST. OM ADKOMSTRETT

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 68 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR:
69 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 70 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187
BNR: 71 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 72 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR:
187 BNR: 73 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 74 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301
GNR: 187 BNR: 75 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 76 RETTIGHETSHAVER: KNR:
0301 GNR: 187 BNR: 77 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 78 RETTIGHETSHAVER:
KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 79 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 80
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 81 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR:
82 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 83 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187
BNR: 84 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 85 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR:
187 BNR: 86 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 87 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301
GNR: 187 BNR: 88 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 102 RETTIGHETSHAVER: KNR:
0301 GNR: 187 BNR: 103 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 104 RETTIGHETSHAVER:
KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 105 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 106
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 107 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR:
108 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 109 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187
BNR: 110 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 111 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR:
187 BNR: 112 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 113 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301
GNR: 187 BNR: 114 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 115 RETTIGHETSHAVER: KNR:
0301 GNR: 187 BNR: 116 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 117 RETTIGHETSHAVER:
KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 118 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 119
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 120 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR:
121 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 122 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187
BNR: 123 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 124 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR:
187 BNR: 125 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 126 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301
GNR: 187 BNR: 127 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 128 RETTIGHETSHAVER: KNR:
0301 GNR: 187 BNR: 129 RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 130 RETTIGHETSHAVER:
KNR: 0301 GNR: 187 BNR: 131 Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED FLERE



Pa hovedeiendommen som eiendommen er fradelt fra, kan det vare tinglyst erkleringer/avtaler som ikke
fremgér av grunnboken for denne eiendommen.

Boligen:

- 202 kvm internt bruksareal (BRA-1)

- 0 kvm eksternt bruksareal (BRA-e)

- 0 kvm innglasset balkong (BRA-b)

- 43 kvm terrasse- og balkongareal (TBA)
- 14 kvm ikke maleverdig areal (ALH)

- 202 kvm totalt bruksareal (BRA)

Arealangivelsen er hentet fra tilstandsrapport.

Ulovlige forhold m.v:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk.
Pabygg av inngangsparti i 1. etasje: Tiltaket er seknadspliktig, men er ikke sokt.

Omgjering fra carport til lukket garasje og omgjering av deler til vaskerom og bad, samt pabygg av garasje til &
flukte med nytt inngangsparti: Tiltaket er seknadspliktig, men er ikke sokt.

Kjeokken under garasje: Tiltaket er seknadspliktig, men er ikke sokt.
Veranda/terrasse er utvidet: Endringen kan vere sgknadspliktig.

Det er etablert separat utleiedel i kjeller som ikke er sekt eller godkjent. Det er ikke vurdert i hvilken grad
tiltakene vil kunne bli godkjent. I ytterste konsekvens ma man péaregne at tiltakene kreves tilbakefort.

Loftet er innredet: Det foreligger tegning som ikke stemmer med dagens situasjon, og det foreligger ikke
ferdigattest. Vedr. innredet loft: Fra saksinnsyn: "Seknad om ferdigattest kan ikke behandles Elgtrakket 128
Plan- og bygningsetaten viser til deres seknad om ferdigattest pa henlagt sak mottatt 22.02.2019. Det fremgéar av
plan- og bygningsloven § 21-10 at ferdigattest ikke kan utstedes for tiltak som er skt om for 01.01.1998. Vi kan
derfor ikke behandle deres sgknad om ferdigattest." Ytterligere undersekelser anbefales.

Det er foretatt div. oppussing. Det er fremvist faktura og samsvarserklering fra elektriker, faktura fra rerlegger,
faktura for ventilasjon og maler (til dels mangelfulle detaljer/spesifikasjoner).

Parkering:
Garasje. Se forrige avsnitt om ikke omsekt omgjering av carport til lukket garasje.

For gvrig gateparkering iht gjeldende regler.

Tomt:

Grunnareal i kvm 587, i henhold til kommunal arealbekreftelse. Eiet tomt.



Byggedr og byggemadte:
Byggeér: 1988

Byggemate: Taktekking av betongtakstein. Ytterveggene over grunnmur har bindingsverkkonstruksjon fa
byggear for opprinnelig del. Ukjent lasning for tilbygde deler. Liggende panel.

Utleie:

Boligen kan leies ut i sin helhet. Det stilles krav til forsvarlig radonniva i utleieboliger. Megler er ikke kjent med
radonniva for gjeldende bolig. Megler har ikke mottatt dokumentasjon pa at radonmaling er utfort, eller at
radonsperre er montert.

Det er etablert separat utleiedel i kjeller, som ikke er omsakt eller godkjent.

Standard og tilstandsgrad (TG):

Se narmere om tilstandsgrad (TG) i tilstandsrapporten.

Tilstandsgrad 2 (TG2): Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid.
Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av
alderen, eller nar det er grunn til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) blr TG2 markert med en lysere farge.

Tilstandsgrad 3 (TG3): 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 ssmmenbrudd.

Forhold ved boligen som takstmannen har gitt TG3 eller TG2:

Utvendig
Taktekking, TG2

Taktekkingen er av betongtakstein. Ukjent losning for undertak. Merknad: Taket (takkonstruksjon, taktekking og
skorstein) er kun observert fra bakkeniva, og vurderingen er begrenset av dette i trdd med interne HMS-regler og
regler for arbeid i1 hoyden. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig 4 bevege seg ut pa taket eller observere fra en
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. Var oppmerksom péd denne risikoen. En undersokelse av taket kan utfores av
en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold. Merknad: Taket var snedekket og det var dermed umulig &
vurdere overflater. Tilstandsgrad p& bakgrunn av kjent type tekking og ca. alder. Da det ikke foreligger andre
opplysninger legges det til grunn at taktekkingen er fra byggear/tilbyggingsér og er fra ca. 1988/1990.

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

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



Tiltak

- Overvék tilstanden jevnlig. For & f4 tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette
er nedvendig er vanskelig & si noe om.

- Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, oker risikoen for lekkasjer, noe som kan fore til omfattende
og kostbare reparasjoner av underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene for
dette oppstar.

Nedlep og beslag, TG2

Takrenner og nedlep av overflatebehandlet metall. Da det ikke foreligger andre opplysninger legges det til grunn
at takrenner, nedlop og beslag hovedsakelig er fra byggeér.

Vurdering av avvik:
- Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlep ved grunnmur.

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

- » Det er mindre skader pa renner/nedlep.

Tiltak

- Det ber lages system for bortledning av vann fra taknedlep ved grunnmur.
- Det er ikke krav om utbedring av snefangere opp til dagens krav.

- » Det anbefales montert sngfangere péa hele eller deler av taket. * Manglende bortlending av takvann vil kunne
oke fuktbelastningen mot bygningen. * Takrenner og nedlep ber utbedres.

Veggkonstruksjon, TG2

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeér for opprinnelig del. Det er ukjent lesning for tilbygde deler.
Liggende panel. Merknad: Undersgkelsen er i hovedsak visuell og utfert fra bakkeniva, hvor det er utfert
stikkpraver med et spisst redskap for & kontrollere for eventuell rateskade (punktvis kontroll pa utsatte steder).

Vurdering av avvik:
- Det er avvik:

- » Stedvis gar kledningen nesten helt ned til terrenget. * Det er ufagmessige skjoter av panelbord. ¢ Luftingen i
nedre kant av kledningen mot grunnmuren er liten eller fravaerende. ¢ Det er observert eksponert byggskum ved
overgang mellom etasjer. Byggskummet er ikke beskyttet med utvendig tetting eller beslag. ¢« Det mangler
diffusjonstetting pa yttervegger (under arbeid) i underetasjen. « Det er noe avflassing av overflatebehandlingen.

Tiltak

- Tiltak:



- *» Kledning for nere terreng er utsatt for oppsprut og det vil méatte paregnes nedsatt brukstid. + Manglende
lufting eker faren for fukt-/rateskader i konstruksjonen. Lesning for lufting ser ut til & ha fungert, men ma
hensyntas ved endringer av konstruksjonen slik som ved feks. tilleggsisolering ol. * Eksponert byggskum brytes
ned av UV-lys og fukt, noe som kan fore til redusert tetthet, luftlekkasjer og risiko for fuktinntrengning over tid.
Det anbefales & beskytte byggskummet med egnet utvendig tetting, for eksempel listverk, beslag eller annen
varig og tett losning. * Diffusjonstetting ma ferdigstilles for & hindre fuktskader i konstruksjonen. « Ufagmessige
skjoter gker faren for fuktskader i panel og bakenforliggende konstruksjon. *« Det ma péregnes vedlikehold.

Takkonstruksjon/Loft,TG2

Innredet 2. etasje. Det er hanebjelkeloft uten adkomst.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- » Omfattende rehabiliteringsarbeid med gjennomferinger i tak uten at det foreligger fullstendig dokumentasjon
pa diffusjonstetthet. + Ved oppussing av boligen ble det avdekket fuktskader i tak og vegg i 2. etasje. Dette var
en forsikringssak. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Tiltak
- Tiltak:

- » Downlights og andre gjennomferinger mot kald sone er en skadeutsatt konstruksjon og uten komplett
dokumentasjon er det en reel fare for at det kan utvikles fukt-/rateskader i takkonstruksjonen. ¢ Eier opplyser at
det er utfort sanering, utterking og gjenoppbygging som egeninnsats. Bilder fra renoveringen viser stedvis
misfarget isolasjon og treverk. Da det ikke foreligger dokumentasjon pé gjenoppbygging er det ikke dokumentert
at konstruksjonen var tilstrekkelig tor for den igjen ble lukket. Manglende utterking kan fere til mugg og
soppvekst. Det er ikke klart for undertegnede hva som var arsaken til fuktskadene. Det opplyses om at arsaken er
utbedret som egeninnsats.

Vinduer,TG2

Vinduer i PVC med 3-lags glass datert 2023. Vinduer i trerammer med 2-lags glass fra byggeér (underetasje).
Takvinduer med 2-lags glass fra 2023 iht. eier. Vinduer er kun besiktiget fra bakkeniva. To vinduer i 2. etasje er
utvendig tildekket med plater av ukjent arsak.

Vurdering av avvik:
- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

- » Det er pavist feil ved innsetningsdetaljer pé flere vinduer som gir fare for fukt inn i konstruksjonen. ¢ Flere
vinduer mangler vridere. « Karmene i de eldre vinduene er veerslitte utvendig, og det er sprekker i trevirket. ¢ Det
er oppdaget at noen vinduer er vanskelige & &pne eller lukke. * To vinduer i 2. etasje er utvendig tildekket med
plater av ukjent arsak.

Tiltak

- Andre tiltak:



- » Mangler ved/feil utforelse/gjenstdende arbeider av innsetningsdetaljer rundt vinduer utgjer en risiko for
vanninntrenging med pafelgende fukt-/rateskade. Innsetningsdetaljer mé& kontrolleres og nedvendige tiltak
utfores for & hindre fuktinntrenging. * Det mé paregnes utskiftning av enkelte av de originale vinduene. °
Vinduer og innsetningsdetaljer som er tildekket bar kontrolleres narmere for forholdene ligger til rette for det.

Derer, TG2

Eldre ytterderer i 1. etasje og ved underetasje. Verandader pé fasade (ingen veranda ved befaring) Garasjeport
(ikke funksjonstestet. Det er registrert bulker i porten. Eier opplyser om ok funksjon.)

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- » Det er gjenstadende arbeid rundt ytterderen. * Ytterderen tetter ikke skikkelig.
Tiltak

- Tiltak:

- » Det mé paregnes ferdigstillelse av arbeider. « Luftlekkasjer og kald trekk kan oppsté som felge av utettheter. ¢
Det mé paregnes justering av entréder/ytterder.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger,TG2

Terrasse pa ca. 20 m? i trekonstruksjoner med adkomst fra hage. Dekke av terrassebord. Markterrasse pé ca. 23
m? i trekonstruksjoner med adkomst fra hage. Dekke av terrassebord. Merknad: Terrasser var snedekt og er
derfor ikke narmere vurdert (gjelder forhold som dekket og fall/avrenning). Det kan ikke utelukkes skjulte
feil/mangler.

Vurdering av avvik:
- Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke narmere vurdert.
- Det er avvik:

-« Det er registrert ufagmessigheter og skjevheter i terrassen. Provisorisk understetting.  Det er
vedlikeholdsetterslep.

Tiltak
- Tiltak:
- Det ber foretas naermere undersekelser av balkong/terrasser nar den er snefti.

- * Registrerte ufagmessigheter og skjevheter kan gi redusert brukskomfort og ekt slitasje pa konstruksjonen,
samt gkt risiko for videre deformasjoner over tid. Det bar paregnes justering, oppretting eller lokal utbedring av
terrassen for & sikre tilfredsstillende funksjon og holdbarhet. « Det ma paregnes vedlikehold og lokale
utskiftinger.



Utvendige trapper,TG2

Trapp 1 betong-/murkonstruksjon. Merknad: Utvendige trapper var ikke mulig & vurdere fullt ut p& grunn av sne.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

-« Trappen har varierende trinnhoyde og betydelige skjevheter. Trappen var snadekket og er ikke ytterligere
vurdert.

Tiltak
- Tiltak:

- » Det ma péregnes utbedringer av trappen for a oke komfort og utbedre skjevheter.

Innvendig
Rom Under Terreng, TG2

Utforede kjellervegger som er plateslatt. Merknad: Da dette er et tvangssalg, er ikke hulltaking utfert eller
vurdert. Det er utfort fuktsek med Protimetere MMS3 pa tilgjengelige overflater. Merknad: Utforede
kjellervegger under terreng er en risikokonstruksjon med hey skadefrekvens.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- « Da dette er et tvangssalg, er ikke hulltaking utfert eller vurdert.
Tiltak

- Tiltak:

- » Utforede kjellervegger under terreng er en risikokonstruksjon med hey skadefrekvens og det anbefales utfort
hulltaking for & stadfeste tilstand. Med bakgrunn i alder pé drenering, terrengforhold og handtering av takvann er
det okt fare for skader.

Vitrom

2. etasje/loft > Bad

Overflater vegger og himling, TG2
Veggene har baderomsplater. Taket er malt.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- * Det er pavist feil montering av veggplater. Det er ikke benyttet skinne/list i bunn. Overgang mellom gulv og
vegg gjor veggplatene svert utsatt for fuktskader. * Det er gjenstdende arbeider.

Tiltak



- Tiltak:

- » Feil montering uten bunnskinne/list gjor veggplatene spesielt utsatt for fuktpavirkning fra gulv, noe som kan
fore til oppfukting, svelling og redusert levetid. Det ber paregnes utbedring med korrekt avslutning mot gulv,
herunder etablering av egnet bunnskinne/list eller annen fagmessig lgsning som sikrer ngdvendig avstand og
fuktsikring. Manglende utbedring vil kunne gi fare for fuktskader og nedsatt funksjonstid. * Gjenstaende arbeider
ma ferdigstilles.

2. etasje/loft > Bad
Overflater Gulv,TG2

Gulvet er flislagt. Rommet har gulvvarme. Til informasjon: Det er malt ca. 35 mm heydeforskjell pa gulvet fra
toppen av gulvet ved derterskelen til toppen av slukristen.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- » Det er gjenstaende arbeider ved terskel.
Tiltak

- Tiltak:

- » Gjenstaende arbeider ma ferdigstilles.

2. etasje/loft > Bad
Sluk, membran og tettesjikt,TG3

Det er plastsluk (datostemplet 2022) og ukjent tettesjikt/membran. Ukjent avrenning for badekar (fronten var
fuget fast).

Vurdering av avvik:
- Det er avvik:

- » Det foreligger ikke dokumentasjon. * Bilder konstaterer sluk under badekar. Sluket hadde ingen adkomst da
badekarets front var fuget fast.

Tiltak
- Tiltak:

- » Manglende dokumentasjon pa korrekt utferelse av membran er en risiko i forhold til tetthet og det er usikker
fremtidig funksjon. * Innhent dokumentasjon om mulig. * Sluk mé tilgjengeliggjores for kontroll og rens. Det
kan ikke utelukkes skjulte skader. * Kostnadsestimat kun for TG3-forhold som gjelder tilgjengeliggjoring av
sluk.

Kostnadsestimat : Under 20 000



2. etasje/loft > Bad

Saniteerutstyr og innredning, TG2

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjhjerne.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- * Det er ikke registrert synlig drenering fra innebygd toalettsisterne, og det er ikke fremvist dokumentasjon pa
skjult lesning.

Tiltak
- Tiltak:

- » Det anbefales ikke etablert drenering fra innebygget sisterne uten ytterligere undersekelser vedr. tettesjikt.
Det er fare for skade pd membran ved etablering av drensspalte. Drenering ma etableres for & f& TG1, men dette
er kanskje ikke mulig. Ved en eventuell lekkasje vil ikke vann bli synliggjort og det kan fore til fuktskade i
bakenforliggende konstruksjon. ¢ Det anbefales & innhente dokumentasjon for & kartlegge om det kan vaere skjult
losning for drenering.

2. etasje/loft > Bad

Ventilasjon, TG2

Det er klargjort for balansert ventilasjon iht. eier. Dette er ikke videre kontrollerbart. Anlegget var ikke i drift.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- « Anlegget var ikke i drift.

Tiltak

- Tiltak:

- » Anlegget ma kontrolleres. Det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

2. etasje/loft > Bad
Tilliggende konstruksjoner viatrom,TG2

Merknad: Da oppdraget er et tvangssalg, er ikke hulltaking utfert eller mulighetene for dette vurdert. Merknad:
Det ble utfort fuktsek pa veggoverflater i dusjsonen og pa gulv og vegger i tilstotende rom. Det ble ikke
registrert skadelige fuktverdier. Fuktsek gir kun en indikasjon og er utfert som et alternativ nar hulltaking ikke er
utfort.

Vurdering av avvik:

- Ved andre fuktundersekelser enn hulltaking, er det ikke pavist indikasjoner pé fuktskader.



- » Da oppdraget er et tvangssalg, er ikke hulltaking utfert eller mulighetene for dette vurdert.
Tiltak

- Hulltaking ber gjennomferes for & avklare situasjonen.

1. etasje > Bad/vaskerom

Overflater vegger og himling, TG2

Veggene har vatromsplater og malte plater. Taket er malt.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- * Det er pavist uegnede materialer i vatsoner. Gips er fort helt ned til gulvet som er en vatsone. ¢ Det er pavist
feil montering av veggplater. Det er ikke benyttet skinne/list i bunn. Overgang mellom gulv og vegg gjor
veggplatene sveert utsatt for fuktskader. « Det er gjenstdende arbeider.

Tiltak
- Tiltak:

- * Uegnede materialer i vatsone ma fuktbeskyttes/erstattes. ¢ Feil montering uten bunnskinne/list gjor
veggplatene spesielt utsatt for fuktpévirkning fra gulv, noe som kan fore til oppfukting, svelling og redusert
levetid. Det ber péregnes utbedring med korrekt avslutning mot gulv, herunder etablering av egnet
bunnskinne/list eller annen fagmessig losning som sikrer nedvendig avstand og fuktsikring. Manglende
utbedring vil kunne gi fare for fuktskader og nedsatt funksjonstid. * Gjenstadende arbeider ma ferdigstilles.

1. etasje > Bad/vaskerom
Overflater Gulv,TG2

Gulvet er flislagt. Til informasjon: Det er malt ca. 30 mm heydeforskjell pa gulvet fra toppen av gulvet ved
dorterskelen til toppen av slukristen.

Vurdering av avvik:
- Det er avvik:

- » Ved dusjbad: Det er ikke tilfredsstillende oppkant p4 membran ved der og gulvet oppfyller ikke kravet til fall
pa 1:100. » Ved vaskerom: Det er ikke tilfredsstillende fall. Fallet oppfyller ikke kravet pa 1:100.

Tiltak
- Tiltak:

- » Vatrommet fungerer med dagens tilstand i det daglige, men pa grunn av paviste forhold ber det brukes med
forsiktighet. Skadepotensialet er forst og fremst ved eventuell lekkasje. Som en sikkerhet kan det vurderes
lekkasjestopper i rommet (endrer ikke tilstandsgrad).



1. etasje > Bad/vaskerom

Sluk, membran og tettesjikt, TG2

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- » Det foreligger ikke dokumentasjon. « Membranen er kun delvis synlig i klemring.
Tiltak

- Tiltak:

- » Manglende dokumentasjon pa korrekt utferelse av membran er en risiko i forhold til tetthet og det er usikker
fremtidig funksjon.  Innhent dokumentasjon om mulig.

1. etasje > Bad/vaskerom

Ventilasjon, TG2

Det er tiltenkt balansert ventilasjon iht. eier, men dette er ikke ferdigstilt.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- » Anlegget var ikke i drift og er ikke ferdigstilt.

Tiltak

- Tiltak:

- » Anlegget ma fullferes og kontrolleres. Det kan ikke utelukkes behov for ytterligere tiltak.

1. etasje > Bad/vaskerom
Tilliggende konstruksjoner vatrom,TG2

Merknad: Da oppdraget er et tvangssalg, er ikke hulltaking utfort eller mulighetene for dette vurdert. Merknad:
Det ble utfort fuktsek pa veggoverflater i dusjsonen og pd gulv og vegger i tilstotende rom. Det ble ikke
registrert skadelige fuktverdier. Fuktsek gir kun en indikasjon og er utfert som et alternativ nar hulltaking ikke er
utfort.

Vurdering av avvik:
- Ved andre fuktundersekelser enn hulltaking, er det ikke pavist indikasjoner pé fuktskader.

- » Da oppdraget er et tvangssalg, er ikke hulltaking utfert eller mulighetene for dette vurdert.



Tiltak

- Hulltaking ber gjennomferes for & avklare situasjonen.

Underetasje > Bad
Generell, TG3

Da det ikke foreligger andre opplysninger legges det til grunn at baderommet er fra byggear. Aktuell
byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon Flis p& gulv. Veggene har
flis. Taket er malt. TG3: Da det ikke foreligger dokumentasjon pa utferelse og véitrommet er bygget etter
byggeforskrift fra for 1997 gis det pd membran/tettesjikt. Byggeforskrift fra for 1997 stilte ikke krav til tettesjikt
pa vegger i vatrom og det legges til grunn, pa bakgrunn av manglende dokumentasjon, at vatrommet ikke har
tettesjikt utover minstekravet ved byggeéar. TG3: Sprekker i fliser som tegn pa setningsskade. TG3: Manglende
mansjetter ved rergjennomferinger. TG3: Plastsluk fra byggedr med rustskader pa skruer. TG2: Generell
elde/slitasje av overflater med sprukne fliser pa gulv og vegger. TG2: All innredning og sanitzrutstyr er
demontert. Avvikslisten er ikke ment & veare uttemmende. Baderommet stir ovenfor behov for
totalrehabilitering.

Vurdering av avvik:
- Vatrommet ma oppgraderes for & tile normal bruk etter dagens krav.
Tiltak

- Véatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For & sikre en losning som oppfyller gjeldende krav, ber
tettesjikt, sluk og reropplegg oppgraderes og dokumenteres.

- Manglende oppgradering av vatrommet medferer hay risiko for at konstruksjonene ikke vil tile vanlig bruk av
vann eller lekkasjer. Dette kan fore til fuktskader pd tilstotende konstruksjoner.

Kostnadsestimat : 200 000 - 500 000

Kjokken

1. etasje > Kjokken

Avtrekk,TG2

Det er klargjort for balansert ventilasjon iht. eier. Dette er ikke videre kontrollerbart. Anlegget var ikke i drift.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- « Anlegget var ikke i drift.

Tiltak

- Tiltak:

- » Anlegget ma kontrolleres. Det kan ikke utelukkes behov for tiltak.



Underetasje > Kjokken/Stue

Overflater og innredning, TG2

Kjekkeninnredning hvor det gjenstar en del arbeider.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- » Det er gjenstdende arbeider hovedsakelig ved fronter, innredning, sokler og innkassinger (kan ikke utelukkes
andre gjenstaende arbeider).

Tiltak
- Tiltak:

- » Gjenstaende arbeider ma ferdigstilles.

Tekniske installasjoner
Avlepsror,TG2

Det er avlepsror av plast med varierende alder hvor deler er fra byggear. Det er pavist stakeluke i
kjeller/underetasje. Luftehatt over tak registrert pa 1881 skréafoto (ikke ytterligere kontrollerbart).

Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlepsledninger.
Tiltak

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

- Eldre avlepsrer har blant annet storre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fere til omfattende og kostbare
vannskader i boliger.

Ventilasjon, TG3

Det er lagt opp til balansert anlegg i 1. og 2. etasje iht. eier. Aggregat i garasje. Naturlig ventilasjon i u. etasje
med punktavtrekk fra kjokken.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- » Anlegget er ikke ferdigstilt. Det foreligger ikke dokumentasjon.
Tiltak

- Tiltak:



* Det ber, om mulig, innhentes dokumentasjon. * Det mé paregnes arbeider i forbindelse med ferdigstillelse. °
Kostnadsestimat mé anses som usikkert da det ikke foreligger full oversikt over arbeidene og hva som ma til for
a fa anlegget i drift.

Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000

Varmtvannstank, TG2

Varmtvannstank/varmesentral er pa ca. 200 liter fra byggeér plassert i kjeller. Varmtvannstank pa ca. 200 liter
plassert i vaskerom 1. etasje.

Vurdering av avvik:
- Det er ikke pévist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende losning fra varmtvannstank.
- Det er pévist at varmtvannstank er over 20 ar

- « Varmtvannstank i 1. etasje er tilkoblet med stikkontakt (plugg). « Det er ikke dokumentert service pa anlegget
de senere arene.

Tiltak
- Det ber etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

- *» Det er ikke behov for utskiftning siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta.
Det er usikker fremtidig funksjon. » Det anbefales direkte EL-tilkobling etter dagens krav. Det kan vaere fare for
varmgang ved tilkobling med stikkontakt (plugg). * Det ber utferes service eller innhentes dokumentasjon pa
utfort service siste 2 ar.

Vannbéiren varme, TG2

Opprinnelig opplegg for vannbaren varme er fjernet i 1. og 2. etasje. Det er iht. eier planlagt for vannbaren
varme til radiatorer i underetasjen. Enkelte radiatorer er demontert.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- » Det er gjenstaende arbeider.
Tiltak

- Tiltak:

- » Det ma paregnes ferdigstillelse av arbeider.

Tomteforhold

Fuktsikring og drenering, TG2



Drenering fra byggear. Synlig utvendig fuktsikring. Pga. sne var det ikke mulig & fa oversikt over eventuell
synlig fuktsikring mot vei. Merknad: Da det ikke foreligger andre opplysninger legges det til grunn at
drenering/fuktsikringen er fra byggear.

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

- « Grunnmursplasten mangler topplist. * Eventuell utvendig fuktsikring av grunnmuren er stedvis avsluttet under
terreng. Det foreligger ikke dokumentasjon. Normalt skal fuktsikring av denne typen avsluttes over terreng i
henhold til leggeanvisning. Tilstandsgrad pa bakgrunn av manglende synlig grunnmursplast over terreng.

Tiltak
- Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

- Overvék tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar
dette er nedvendig er vanskelig & si noe om.

- » Topplist ber monteres. Manglende topplist gjor det mulig for organiske materialer ol. & komme inn mellom
kjellervegg og grunnmursplast noe som vil redusere effekten av fuktsikringen. « Naermere undersekelser er
nedvendig, og behov for tiltak kan ikke utelukkes.

Grunnmur og fundamenter,TG2

Bygningen har grunnmur av betong og/eller lettklinker for opprinnelig del. Tilbygget del av garasje og
inngangsparti har ukjent fundamentering, men det kan ikke utelukkes fundamentering direkte pa asfalt og/eller
punktfundamenter. Pga. sng i terrenget var dette mindre oversiktlig inn normalt.

Vurdering av avvik:
- Det er avvik:

- « Det er registrert enkelte riss. * Tilbygget del av garasje og inngangsparti har ukjent fundamentering (tiltaket er
ikke sokt og det foreligger ikke tegninger, men det kan ikke utelukkes fundamentering direkte pé asfalt og/eller
punktfundamenter. Pga. sng i terrenget var dette mindre oversiktlig inn normalt.

Tiltak
- Tiltak:

- » Det synes ikke nedvendig med strakstiltak, men riss ber holdes under jevnlig oppsyn og det md paregnes
utbedring dersom tilstanden endrer seg. ¢ Ytterligere undersekelser vedr. fundamentering av tilbygget del
anbefales. Det kan ikke utelukkes feilkonstruksjon med feks. svikt, kuldebroer mm.

Terrengforhold, TG2

Terrenget rundt boligen er i hovedsak flatt og det er ikke fall fra bygningen iht. dagens anbefaling.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- « Fall i terreng oppfyller ikke dagens anbefaling p& minst 1:50 i en bredde pa 3 meter.



Tiltak
- Tiltak:

-« Ved arrondering av terreng eller oppgradering av drenering anbefales det etablert fall i terrenget pd min. 1:50
i en bredde pa 3 meter. Manglende fall i terrenget kan gi okt fuktbelastning mot bygningen.

Utvendige vann- og avlepsledninger,TG2

Da det ikke foreligger annen informasjon, legges det til grunn at bunnledninger er fra byggear. Bunnledninger er
en skjult konstruksjon, og tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av alder.

Vurdering av avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.
Tiltak

- Andre tiltak:

- *» Det er ikke nedvendig med utbedring av anlegget da anlegget fungerer i dag, men pga. alder er det usikker
fremtidig funksjon og det er fare for skade. Som en sikkerhet og forebyggende tiltak kan det vurderes
kamerainspeksjon.

Enebolig
Byggetegninger, brannceller og krav for rom til varig opphold
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Pabygg av inngangsparti i 1. etasje. Tiltaket er seknadspliktig, men er ikke sgkt. Omgjering fra carport til lukket
garasje og omgjering av deler til vaskerom og bad, samt pabygg av garasje til & flukte med nytt inngangsparti.
Tiltaket er seknadspliktig, men er ikke sgkt. Kjokken under garasje. Tiltaket er seknadspliktig, men er ikke sokt.
Veranda/terrasse er utvidet. Endringen kan vaere seknadspliktig. Det er etablert separat utleiedel i kjeller som
ikke er sokt eller godkjent. Det er ikke vurdert i hvilken grad tiltakene vil kunne bli godkjent. I ytterste
konsekvens mé& man paregne at tiltakene kreves tilbakefort. Loftet er innredet. Det foreligger tegning som ikke
stemmer med dagens situasjon, og det foreligger ikke ferdigattest. Vedr. innredet loft: Fra saksinnsyn: "Seknad
om ferdigattest kan ikke behandles Elgtrakket 128 Plan- og bygningsetaten viser til deres seknad om ferdigattest
pa henlagt sak mottatt 22.02.2019. Det fremgar av plan- og bygningsloven § 21-10 at ferdigattest ikke kan
utstedes for tiltak som er sekt om for 01.01.1998. Vi kan derfor ikke behandle deres seknad om ferdigattest."
Ytterligere undersekelser anbefales.

Er det ifolge eier utfort handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja

Det er foretatt div. oppussing. Det er fremvist faktura og samsvarserklering fra elektriker, faktura fra rerlegger,
faktura for ventilasjon og maler (til dels mangelfulle detaljer/spesifikasjoner).



Oppvarming:

Eiendommen er tilknyttet fjernvarme. Opprinnelig opplegg for vannbéren varme er fjernet i 1. og 2. etasje. Det
er iht eier planlagt for vannbaren varme til radiatorer i underetasjen. Anlegget er delvis i drift for underetasjen,
og Hafslund Celsio fakturerer méanedlig for nettleie og forbruk. Reropplegget er fra byggeér. Enkelte radiatorer
er demontert.

Gulvvarme i bad 2. etasje.

Energimerking:

D, gul

Vei, vann og avlop:

Elgtrakket er en privat vei, som eies av boligeierne i fellesskap. Broyting, samt vedlikehold av veien, veilys,
trapper pa fellesomrader og andre felles arealer administreres av Bjernasen Felt 2A/2B Huseierlag, som
boligeierne er forpliktet til 4 vaere medlem av. Arskontingenten er for oyeblikket kr 3.500.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. De private stikkledningene er eiers
ansvar og risiko.

Takst/pris:

- Salgsverdi: kr. 5.300.000
- Prisantydning: kr. 5.300.000

- And. fellesgjeld: kr. 0
- And. fellesformue kr. 0

Utover kjopesummen betaler kjoper:

- Dokumentavgift (2,5% av kjepesum) kr  132.500
- Tinglysningsgebyr skjate kr 545
- Tinglysningsgebyr av hvert pantedokument kr 545

Det tas forbehold om reguleringer av offentlige avgifter og gebyrer.

Totalpris ved salg til prisantydning inkl., gebyrer, avgifter og ovrige kostnader pr. dato
14.04.2026:

- Kjepesum kr. 5.300.000
- Dokumentavgift kr. 132.500
- Andel fellesgjeld kr. 0



- Tinglysningsgebyr skjote kr. 545

- Gebyr for tinglysing pr. pantedokument kr. 545
- Evt. gvrige kostnader kr. 0

- Samlet: Kr. 5.433.590

I regnestykket over er det lagt til grunn tinglysing av ett pantedokument.

Fellesutgifter:

Det er ingen fellesutgifter, men eier plikter 4 vaere medlem av Bjerndsen Felt 2A/2B Huseierlag. Arskontingent
er i gyeblikket kr 3.500.

Eiendomsskatt 2025:
Kr. 1.327

Satsen for eiendomsskatt blir arlig fastsatt av kommunale myndigheter. Eiendomsskatten vil derfor kunne variere
fra ar til ar.

Kommunale avgifter 2025:

Kr. 23.363,15

Formuesverdi 2024:

- Formuesverdi som primarbolig  kr 2.028.873
- Formuesverdi som sekundarbolig kr 8.115.493

Regulering:
Reguleringskart og reguleringsbestemmelser, se bilag.

Eiendommen er regulert til bolig med tilherende anlegg.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse:

Ferdigattest er en attest fra bygningsmyndighetene som bekrefter at seknadspliktige tiltak er ferdige, og at de er
utfort i trdd med tillatelse gitt av bygningsmyndighetene. Ferdigattest og/eller midlertidig brukstillatelse gir
ingen garanti for at det ikke er utfort arbeid pa boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger brukstillatelse av 11.05.88, hvor det stilles krav om retting av enkelte mangler.

Videre foreligger tilstandsrapport av 27.05.93 fra etterslepsprosjektet, basert pa at kommunen ikke har mottatt
melding om at mangler er rettet. Rapporten har falgende konklusjon:
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«Saken henlegges uten ferdigattest, idet manglene vurderes som mindre vesentlige.»

Tidligere eier sekte om ferdigattest i 2019, men seknaden ble avslatt fordi det etter loven ikke kan utstedes
ferdigattest for tiltak som er omsekt for 01.01.1998.

Som nevnt foran er det senere utfert seknadspliktige arbeider pa boligen som ikke er omsekt, og hvor
ferdigattest ikke foreligger.

Forsikring:

Bygningen er forsikret hos If, polisenr. 4952018.

Besiktigelse:

Som annonsert pé Finn.no.

Forkjopsrett:

Begge naverende eiere har under ellers like vilkar rett til & fa sitt bud
godtatt, jf. sameigelova § 15 annet ledd, annet punktum. Sameierne har
dermed rett til & fa sitt bud stadfestet, dersom det ellers tilsvarer bud fra
andre kjopsinteresserte. Ta kontakt med megler for neermere informasjon.

Overtagelse:

Ca. 3 méneder etter avsluttet budgivning.

Scerlige opplysninger:
Det er ikke innhentet opplysninger om eventuelle palegg fra el-tilsyn eller brann- og feiervesen.

Det gjores oppmerksom pa at takstmannen ikke har utfert hulltaking mot rom under terreng, vatrom og liknende.

Konsesjon:

Eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Tvangssalg:
Lov om avhending av fast eiendom gjelder ikke for tvangssalg.

Salget av eiendommen er et tvangssalg, hvor retten har oppnevnt megler som medhjelper. Det vises til
”Orientering til kjopsinteresserte om tvangssalg ved medhjelper”, samt til tvangsfullbyrdelseslovens kap. 11. Det
vises spesielt til at kjoperen har begrenset adgang til & paberope mangler, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven §§ 11-39
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til 11-41. Eventuelle mangler ved kjopsobjektet gir ikke grunnlag for heving, men kjoper kan pa visse vilkar
kreve prisavslag eller erstatning. Etter loven skal ethvert bud som hovedregel std ved makt i minst 6 — seks —
uker fra det er avgitt. Se neermere opplysninger i budskjema om hvor lenge budgiver er bundet av bud pa denne
eiendommen. Det vil ikke bli utstedt kjepekontrakt ved kjop av bolig pa tvangssalg.

Tingretten kan nér som helst oppheve sin beslutning om tvangssalg, og trekke tilbake oppdraget. Partene har én
méneds ankefrist fra tingretten stadfester budet. Forst nar ankefristen er utlopt, og eventuell rett til & uteve
forkjapsrett er utlept, vil det vere klart om handelen kommer i stand.

Rengjoring og rydding av bolig. Nokler og portipnere:

Det vil ikke bli iverksatt rydding og rengjering av boligen i forbindelse med kjopers overtakelse.
Kostnader/arbeid ved rydding og rengjering beares av kjoper. Det hender at megler ikke har tilgang til nokler og
portapnere til boligen ved overtakelse. Omkostninger ved & fremskaffe nekler og portépnere i slike tilfeller ma
bares av kjoper.

Budgivning/spesielle bestemmelser:

Bud inngis skriftlig pa vedlagte budskjema til megler, jfr bilag, med angivelse av finansiering, egenkapital etc.
Det tas forbehold om a kreve sikkerhet for budet, normalt 10 % av kjepesummen. Bud ma inngis uten forbehold.

Innbetaling av kjopesummen:
Kjepesummen skal innbetales til advokat Fredrik Sollie, konto nr. 1503.20.86834

Kjopesummen skal betales innen tre méneder etter at megler har forelagt budet for rettighetshaverne og
tingretten. Betalingsplikt inntreffer allikevel ikke for to uker etter at stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, men
dersom dette tidspunkt er senere enn oppgjersdagen, loper en rente pa 6 % i det mellomliggende tidsrom.

Hvitvasking:

Megler er i henhold til Lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering forpliktet til kontrolltiltak ovenfor
kunder. Megler skal bekrefte kundens identitet ved kontroll av fremvist, gyldig legitimasjon. Videre skal megler
fa bekreftet eventuelle reelle rettighetshaveres identitet, og innhente opplysninger om formalet ved
kundeforholdet. Kjapers innbetaling skal foretas samlet fra norsk bank/finansinstitusjon. Selgers oppgjer vil skje
til selgers konto i norsk bank/finansinstitusjon.

Dersom megler far mistanke om brudd pa hvitvaskingsregelverket, og denne mistanken ikke lar seg avkrefte,
plikter megler a rapportere dette til @kokrim. Melding sendes Ukokrim uten at partene varsles. I enkelte tilfeller
kan megler ha plikt til & stanse gjennomferingen av handelen.

22



Forbehold om salgsoppgavens innhold:

Opplysninger i salgsoppgaven er utarbeidet av megler pa bakgrunn av innhentede opplysninger. Det tas
forbehold om mulige feil eller mangelfulle opplysninger.

Salgsoppgaven bygger pa et begrenset informasjonsgrunnlag, nemlig meglers besiktigelse, gjennomgang av takst
og tilstandsrapport., og informasjon fra eventuell forretningsforer og fra offentlige registre og databaser. Eier har
ikke utarbeidet egenerklering med informasjon om eiers kjennskap til eiendommen.

Oppfordring om befaring av eiendommen:

Interessenter oppfordres til & befare leiligheten og eiendommen for gvrig neye og gjerne sammen med fagkyndig
person.

Planskisse:

Vedlagt planskisse er ikke i malestokk, og beskrivelsen av rommene i skissen gir ikke uttrykk for hva rommet
lovlig kan benyttes til.

Meglers godtgjorelse:

Godtgjerelse til megler fastsettes i samsvar med forskrift av 4.12.1992 om tvangssalg og dekkes av
kjopesummen i henhold til medhjelperforskriften § 3-3 og eventuelt § 3-6.

Megler:

Advokat Fredrik Sollie, telefon 22 60 24 00, mobiltelefon 97 15 93 45, epost fs@advokatenes.no.

Oslo, 14. april 2026

Bilag:

1. Tilstandsrapport med takst utarbeidet av Eiendomsressurs AS av 14.04.2026
2. Reguleringsbestemmelser og reguleringskart
3. Elektronisk grunnboksutskrift av 12.02.2026 for eiendommen

4. Energiattest
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5. Orientering til kjopsinteresserte om tvangssalg ved medhjelper
6. Forskrift om tvangssalg ved medhjelper kap. 3

7. Budskjema
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Tilstandsrapport

Enebolig
(© Elgtrakket 128, 1270 OSLO (U 0SLO kommune

# gnr. 187, bnr. 127

Markedsverdi
5300 000

\

JI/

Befaringsdato: 07.01.2026 Rapportdato: 14.04.2026 Oppdragsnr.: 14757-2265 Eiendomsverdi ref nr: JH7022

Foretak: Eiendomsressurs AS Takstingenigr: Andreas Hgieggen

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.




Eiendomsressurs AS

Eiendomsressurs AS er et profesjonelt og uavhengig takstforetak som leverer tilstandsrapporter og verdivurderinger av bolig.
Foretaket legger vekt pa hgy faglig kvalitet, tydelig kommunikasjon og rapporter som er forstaelige og relevante for bade selger

og kjgper.

Med solid bransjeerfaring og oppdatert kunnskap om gjeldende regelverk bidrar Eiendomsressurs AS til trygge og forutsigbare

bolighandler.

Andreas Hgieggen er ansvarlig takstmann i Eiendomsressurs AS, med 8 ars erfaring innen tilstandsvurdering og verdivurdering

av bolig. Han har solid faglig bakgrunn og bred praktisk erfaring fra boligmarkedet i Oslo-omradet og Akershus.

'tl,

v

Rapportansvarlig

Andreas Hgieggen

Uavhengig Takstingenigr

andreas@bnanalyse.no

Medlem av A
NiTO (@]

EIENDOMSRESSURS AS

TAKSERING 0G EIENDOMSFORVALTNING

Oppdragsnr.: 14757-2265
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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?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og 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 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng 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 saerlig
tilknytning til boligen).

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

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) 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 Ignnsomme.

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.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

o 3 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 a 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.

0TG 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.

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 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.
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Beskrivelse av eiendommen

Eiendomsressurs AS
Arnljot Kjeldaas' vei 68
1405 LANGHUS

Pa bakgrunn av opplysninger om egeninnsats, paviste
ufagmessigheter, mangelfull dokumentasjon og gjenstaende
arbeider vurderes eiendommen & ha en hgyere risiko enn
normalt for skjulte feil og mangler.

Det er fremlagt diverse dokumentasjon fra elektriker og
rgrlegger. Veer oppmerksom pa at dokumentasjonen er
gjennomgatt i grove trekk og det gis ingen garantier for at
dokumentasjonen er komplett og at den ikke avdekker
mangler. Ansvar for korrekt utfgrelse pahviler den enkelte
handverker.

Enebolig - Byggear: 1988

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av betongtakstein. Ukjent I@sning for undertak.
Da det ikke foreligger andre opplysninger legges det til grunn at
taktekkingen er fra byggear/tilbyggingsar og er fra ca. 1988/1990.

Takrenner og nedlgp av overflatebehandlet metall.
Da det ikke foreligger andre opplysninger legges det til grunn at
takrenner, nedlgp og beslag hovedsakelig er fra byggear.

Ytterveggene over grunnmur har bindingsverkskonstruksjon fra
byggear for opprinnelig del. Det er ukjent Igsning for tilbygde deler.
Liggende panel.

Innredet 2. etasje. Det er hanebjelkeloft uten adkomst.

Vinduer i PVC med 3-lags glass datert 2023.

Vinduer i trerammer med 2-lags glass fra byggear (underetasje).
Takvinduer med 2-lags glass fra 2023 iht. eier.

Vinduer er kun besiktiget fra bakkeniva.

Eldre ytterdgrer i 1. etasje og ved underetasje.
Verandadgr pa fasade (ingen veranda ved befaring)
Garasjeport (ikke funksjonstestet. Eier opplyser om god funksjon.)

Terrasse pa ca. 20 m? i trekonstruksjoner med adkomst fra hage.
Dekke av terrassebord.

Markterrasse pa ca. 23 m? i trekonstruksjoner med adkomst fra
hage. Dekke av terrassebord.

INNVENDIG G4 til side

Innvendige overflater, trapp og dgrer er ikke ferdigstilt.

Boligen har elementpipe.

VATROM G4 til side

Bad

Bad etablert en gang etter 2023 basert pa bilder fra tidligere
omsetning.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon utover faktura pa sluk.
Veggene har baderomsplater. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har gulvvarme.

Det er plastsluk (datostemplet 2022) og ukjent tettesjikt/membran.
Ukjent avrenning for badekar (fronten var fuget fast).

Oppdragsnr.: 14757-2265

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett
og dusjhjgrne.

Det er klargjort for balansert ventilasjon iht. eier. Dette er ikke
videre kontrollerbart. Anlegget var ikke i drift.

Det er synlige ufagmessigheter. Det ma paregnes ytterligere
undersgkelser og retting av flere forhold. Manglende
dokumentasjon utgjgr en risiko for funksjon.

Bad/vaskerom

Baderom under etablering. Arbeider utfgrt en gang etter 2023 iht.
informasjon fra tidligere omsetning.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon utover faktura pa sluk.
Veggene har vatromsplater og malte plater. Taket er malt.
Gulvet er flislagt.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Det er ikke montert sanitaerutstyr.

Det er tiltenkt balansert ventilasjon iht. eier, men dette er ikke
ferdigstilt.

Det er synlige ufagmessigheter. Det ma paregnes ytterligere
undersgkelser og retting av flere forhold. Manglende
dokumentasjon utgjgr en risiko for funksjon.

Bad u. etg.

Da det ikke foreligger andre opplysninger legges det til grunn at
baderommet er fra byggear.

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon

Flis pa gulv. Veggene har flis. Taket er malt.

Baderommet star ovenfor behov for totalrehabilitering.

KJPKKEN Ga til side

1. etasje

Kjgkkenet er ikke montert.

Det er klargjort for balansert ventilasjon iht. eier. Dette er ikke
videre kontrollerbart. Anlegget var ikke i drift.

U. etg.
Kjpkkeninnredning hvor det gjenstar en del arbeider.
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av plast. Rgrskap pa baderom.
Hovedstoppekran i underetasje.

Det er avilgpsrgr av plast med varierende alder hvor deler er fra
byggear.

Det er pavist stakeluke i kjeller/underetasje.

Luftehatt over tak registrert pa 1881 skrafoto (ikke ytterligere
kontrollerbart).

Det er lagt opp til balansert anlegg i 1. og 2. etasje iht. eier.
Aggregat i garasje.
Naturlig ventilasjon i u. etasje med punktavtrekk fra kjgkken.
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Varmesentral/varmtvannstank plassert i kjeller.
Varmtvannstank pa ca. 200 liter plassert i vaskerom 1. etasje.
Anlegget er iht. tidligere salgsoppgave tilknyttet fjernvarme.

Opprinnelig opplegg for vannbaren varme er fjernet i 1. og 2.
etasje.

Det er iht. eier planlagt for vannbaren varme til radiatorer i
underetasjen. Rgropplegget er fra byggear. Enkelte radiatorer er
demontert.

Automatsikring pa tavle i 1. etasje.

TOMTEFORHOLD G4 til side
Ukjent byggegrunn for takstingenigren.

Drenering fra byggear. Synlig utvendig fuktsikring.

Bygningen har grunnmur av betong og/eller lettklinker for
opprinnelig del.

Tilbygget del av garasje og inngangsparti har ukjent
fundamentering, men det kan ikke utelukkes fundamentering
direkte pa asfalt og/eller punktfundamenter. Pga. sng i terrenget
var dette mindre oversiktlig inn normalt.

Terrenget rundt boligen er i hovedsak flatt og det er ikke fall fra
bygningen iht. dagens anbefaling.

Da det ikke foreligger annen informasjon, legges det til grunn at
bunnledninger er fra byggear. Bunnledninger er en skjult

konstruksjon, og tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av alder.

Det er ingen kjente nedgravde oljetanker pa eiendommen.

Markedsvurdering

Lovlighet Gé til side

Enebolig

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

Pabygg av inngangsparti i 1. etasje. Tiltaket er sgknadspliktig,
men er ikke spkt.

Omgjgring fra carport til lukket garasje og omgjgring av deler
til vaskerom og bad, samt pabygg av garasje til & flukte med
nytt inngangsparti. Tiltaket er spknadspliktig, men er ikke sgkt.
Kjgkken under garasje. Tiltaket er sgknadspliktig, men er ikke
spkt.

Veranda/terrasse er utvidet. Endringen kan vaere
spknadspliktig.

Det er etablert separat utleiedel i kjeller som ikke er sgkt eller
godkjent.

Det er ikke vurdert i hvilken grad tiltakene vil kunne bli
godkjent. | ytterste konsekvens ma man paregne at tiltakene
kreves tilbakefgrt.

Loftet er innredet. Det foreligger tegning som ikke stemmer
med dagens situasjon, og det foreligger ikke ferdigattest.

Vedr. innredet loft:

Fra saksinnsyn: "Sgknad om ferdigattest kan ikke behandles
Elgtrakket 128

Plan- og bygningsetaten viser til deres sgknad om ferdigattest
pa henlagt sak mottatt 22.02.2019.

Det fremgar av plan- og bygningsloven § 21-10 at ferdigattest
ikke kan utstedes for tiltak som er

spkt om fgr 01.01.1998. Vi kan derfor ikke behandle deres
spknad om ferdigattest."

Ytterligere undersgkelser anbefales.

Totalt Bruksareal 202 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 202 m?
Totalpris 5300 000
Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 6 850 000
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Oppdragsnr.: 14757-2265 Befaringsdato: 07.01.2026 Side: 6 av 36



Elgtrakket 128, 1270 OSLO Eiendomsressurs AS
Gnr 187 - Bnr 127 Arnljot Kjeldaas' vei 68
0301 OSLO 1405 LANGHUS

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

30 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Enebolig
20
(' (&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
1 -
0 0 Vatrom > 2. etasje/loft > Bad > Sluk, membranog ~ Gatilside
tettesjikt
[— - = © vatrom > Underetasje > Bad > Generell Gatil side
0o <
TGO: Ingen awvik
. & (1 3(3T) KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak o Tomteforhold > Oljetank Gatilside
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt U hier AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. L
@ utvendig > Taktekking Ga til side
©  Utvendig > Nedigp og beslag Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad ©  Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
1
@© utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
0.8
© utvendig > Vinduer Gatil side
0.6
© Utvendig > Dgrer Gé til side
0.4
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
02 balkonger
T
0 & ©  Utvendig > Utvendige trapper Gatil side
Tiltak under kr 20 000
H Ga til side
®  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 ©  innvendig > Rom Under Terreng -
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 o
@  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak kr 500 000 AT
Q Titakoverks @© Tekniske installasjoner > Varmesentral Gatilside
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. @© Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga il side
@  Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Gatil side
@© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga tll side
@ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatilside
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Sammendrag av boligens tilstand

© Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Gitilside

0 Vatrom > 2. etasje/loft > Bad > Overflater vegger og Satilside
himling

0 Vatrom > 2. etasje/loft > Bad > Overflater Gulv Ga til side

0 Vatrom > 2. etasje/loft > Bad > Sanitzerutstyr og Ga til side
innredning

0 Vatrom > 2. etasje/loft > Bad > Ventilasjon Ga til side

1) Vatrom > 2. etasje/loft > Bad > Tilliggende Ga til side

konstruksjoner vatrom

Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Overflater G til side
vegger og himling

Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Overflater Guly CGatilside

Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gatilside
og tettesjikt

Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Gatll side

Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

Kjgkken > 1. etasje > Kjpkken > Avtrekk Gatil side

Kjgkken > Underetasje > Kjgkken/Stue > Overflater ~Gétilside
og innredning

®e & & & & & ¢

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Det er dpenbar fare for liv og helse og materielle Ga til side
verdier som krever umiddelbare tiltak pa elektrisk
anlegg.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.

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

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

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

Byggear Kommentar
1988 Kilde: Ambita

Anvendelse

Boligformal

Standard

Boligen er under renovasjon og det er en del gjenstdende arbeider.

Tilbygg / modernisering

1990 Ombygging Innredning av loft. Arstall fra tegning. M4 anses som ca.
Ombygging Ukjent ar. Kjgkken underetasje. Ukjent arstall. Ikke byggemeldt.
Ombygging Ukjent ar. Innbygging av tidligere takutstikk ved inngangsparti (ndveerende entre). Ukjent arstall. Ikke byggemeldt.
Tilbygg Ukjent ar. Garasje (tidligere carport) tilbygget. Ikke byggemeldt.
2023 Modernisering 2023-> Pagaende modernisering. En del gjenstaende arbeider.
UTVENDIG
Lo Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Taktekkingen er av betongtakstein. Ukjent lgsning for undertka.

Merknad: Taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra bakkeniva, og vurderingen er begrenset av dette i trdd med interne HMS-
regler og regler for arbeid i hgyden. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra en 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. Var oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Merknad: Taket var sngdekket og det var dermed umulig a vurdere overflater. Tilstandsgrad pa bakgrunn av kjent type tekking og ca. alder.

Da det ikke foreligger andre opplysninger legges det til grunn at taktekkingen er fra byggear/tilbyggingsar og er fra ca. 1988/1990.
Vurdering av avvik:

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

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

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

» Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

(="l Nedlgp og beslag

Beskrivelse
Takrenner og nedlgp av overflatebehandlet metall.
Da det ikke foreligger andre opplysninger legges det til grunn at takrenner, nedlgp og beslag hovedsakelig er fra byggear.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
e Det er mindre skader pa renner/nedlgp.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

e Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.
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¢ Det anbefales montert sngfangere pa hele eller deler av taket.
* Manglende bortlending av takvann vil kunne gke fuktbelastningen mot bygningen.
* Takrenner og nedlgp bgr utbedres.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear for opprinnelig del. Det er ukjent Igsning for tilbygde deler. Liggende panel.

Merknad: Undersgkelsen er i hovedsak visuell og utfgrt fra bakkeniva, hvor det er utfgrt stikkprgver med et spisst redskap for a kontrollere for eventuell
rateskade (punktvis kontroll pa utsatte steder).

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

 Stedvis gar kledningen nesten helt ned til terrenget.

¢ Det er ufagmessige skjgter av panelbord.

o Luftingen i nedre kant av kledningen mot grunnmuren er liten eller fravaerende.

* Det er observert eksponert byggskum ved overgang mellom etasjer. Byggskummet er ikke beskyttet med utvendig tetting eller beslag.
¢ Det mangler diffusjonstetting pa yttervegger (under arbeid) i underetasjen.

¢ Det er noe avflassing av overflatebehandlingen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Kledning for naere terreng er utsatt for oppsprut og det vil matte paregnes nedsatt brukstid.

¢ Manglende lufting gker faren for fukt-/rateskader i konstruksjonen. Lgsning for lufting ser ut til & ha fungert, men ma hensyntas ved endringer av
konstruksjonen slik som ved feks. tilleggsisolering ol.

¢ Eksponert byggskum brytes ned av UV-lys og fukt, noe som kan fgre til redusert tetthet, luftlekkasjer og risiko for fuktinntrengning over tid. Det
anbefales & beskytte byggskummet med egnet utvendig tetting, for eksempel listverk, beslag eller annen varig og tett Igsning.

* Diffusjonstetting ma ferdigstilles for a hindre fuktskader i konstruksjonen.

» Ufagmessige skjgter gker faren for fuktskader i panel og bakenforliggende konstruksjon.

¢ Det ma paregnes vedlikehold.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Innredet 2. etasje. Det er hanebjelkeloft uten adkomst.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

¢ Omfattende rehabiliteringsarbeid med gjennomfgringer i tak uten at det foreligger fullstendig dokumentasjon pa diffusjonstetthet.

* Ved oppussing av boligen ble det avdekket fuktskader i tak og vegg i 2. etasje. Dette var en forsikringssak. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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¢ Downlights og andre gjennomfgringer mot kald sone er en skadeutsatt konstruksjon og uten komplett dokumentasjon er det en reel fare for at det kan
utvikles fukt-/rateskader i takkonstruksjonen.

e Eier opplyser at det er utfgrt sanering, uttgrking og gjenoppbygging som egeninnsats. Bilder fra renoveringen viser stedvis misfarget isolasjon og treverk.
Da det ikke foreligger dokumentasjon pa gjenoppbygging er det ikke dokumentert at konstruksjonen var tilstrekkelig tgr fgr den igjen ble lukket.
Manglende uttgrking kan fgre til mugg og soppvekst. Det er ikke klart for undertegnede hva som var arsaken til fuktskadene. Det opplyses om at arsaken
er utbedret som egeninnsats.

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer i PVC med 3-lags glass datert 2023.
Vinduer i trerammer med 2-lags glass fra byggear (underetasje).
Takvinduer med 2-lags glass fra 2023 iht. eier.

Vinduer er kun besiktiget fra bakkeniva. To vinduer i 2. etasje er utvendig tildekket med plater av ukjent arsak.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

 Det er pavist feil ved innsetningsdetaljer pa flere vinduer som gir fare for fukt inn i konstruksjonen.
¢ Flere vinduer mangler vridere.

e Karmene i de eldre vinduene er veerslitte utvendig, og det er sprekker i trevirket.

* Det er oppdaget at noen vinduer er vanskelige a apne eller lukke.

¢ To vinduer i 2. etasje er utvendig tildekket med plater av ukjent arsak.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

* Mangler ved/feil utfgrelse/gjenstdende arbeider av innsetningsdetaljer rundt vinduer utgjgr en risiko for vanninntrenging med pafglgende fukt
-/rateskade. Innsetningsdetaljer ma kontrolleres og ngdvendige tiltak utfgres for a hindre fuktinntrenging.

* Det ma paregnes utskiftning av enkelte av de originale vinduene.

¢ Vinduer og innsetningsdetaljer som er tildekket bgr kontrolleres naermere for forholdene ligger til rette for det.

Dorer

Beskrivelse

Eldre ytterdgrer i 1. etasje og ved underetasje.
Verandadgr pa fasade (ingen veranda ved befaring)
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Garasjeport (ikke funksjonstestet. Det er registrert bulker i porten. Eier opplyser om ok funksjon.)

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

¢ Det er gjenstaende arbeid rundt ytterdgren.
* Ytterdgren tetter ikke skikkelig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Det ma paregnes ferdigstillelse av arbeider.
o Luftlekkasjer og kald trekk kan oppsta som fglge av utettheter.
* Det ma paregnes justering av entrédgr/ytterdgr.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Terrasse pa ca. 20 m? i trekonstruksjoner med adkomst fra hage. Dekke av terrassebord.
Markterrasse pa ca. 23 m? i trekonstruksjoner med adkomst fra hage. Dekke av terrassebord.

Merknad: Terrasser var sngdekt og er derfor ikke naermere vurdert (gjelder forhold som dekket og fall/avrenning). Det kan ikke utelukkes skjulte
feil/mangler.

Vurdering av avvik:
* Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

e Det er avvik:

¢ Det er registrert ufagmessigheter og skjevheter i terrassen. Provisorisk understgtting.
¢ Det er vedlikeholdsetterslep.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av balkong/terrasser nar den er sngfri.
» Registrerte ufagmessigheter og skjevheter kan gi redusert brukskomfort og gkt slitasje pa konstruksjonen, samt gkt risiko for videre deformasjoner over

tid. Det bgr paregnes justering, oppretting eller lokal utbedring av terrassen for a sikre tilfredsstillende funksjon og holdbarhet.
* Det ma paregnes vedlikehold og lokale utskiftinger.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Trapp i betong-/murkonstruksjon.

Merknad: Utvendige trapper var ikke mulig a vurdere fullt ut pa grunn av sng.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

e Trappen har varierende trinnhgyde og betydelige skjevheter. Trappen var sngdekket og er ikke ytterligere vurdert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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e Det ma paregnes utbedringer av trappen for a gke komfort og utbedre skjevheter.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse
Innvendige overflater av gvrige rom er ikke saerskilt undersgkt eller kontrollert, da dette ikke inngar i forskriftens minstekrav.

Merknad: Det er betydelige gjenstaende arbeider av overflater i boligen.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Merknad: Etasjeskiller er ikke saerskilt undersgkt eller kontrollert, da dette ikke inngar i forskriftens minstekrav. Det er ikke utfgrt undersgkelser, malinger,
tilstandsvurdering eller faglige vurderinger.

Merknad: Det er gjenstaende arbeider vedr. etasjeskiller mot underetasje der hvor tidligere trappelgp er tettet (det er ikke sgkt eller godkjent tiltak for
separat utleiedel).

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Boligen har elementpipe.
Merknad: Det er ikke kjent nar det eventuelt sist ble utfgrt innvendig inspeksjon/tilsyn eller feiing.

Merknad: Vurdering av pipelgp og ildsted inngar ikke i forskriftens minstekrav og disse er derfor ikke tilstandsvurdert. Kontakt kommunal tilsynsmyndighet
for @ innhente siste tilsynsrapport eller bestill nytt tilsyn — behov for tiltak kan ikke utelukkes.

Merknad: Det bgr kontrolleres om Igsningen utforinger rundt sotluke er godkjent plassert naermere luken enn 30 cm.
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L. J2) Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’
Beskrivelse

Utforede kjellervegger som er plateslatt.

Merknad: Da dette er et tvangssalg, er ikke hulltaking utfgrt eller vurdert. Det er utfgrt fuktsgk med Protimetere MMS3 pa tilgjengelige overflater.

Merknad: Utforede kjellervegger under terreng er en risikokonstruksjon med hgy skadefrekvens.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

¢ Da dette er et tvangssalg, er ikke hulltaking utfgrt eller vurdert.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

e Utforede kjellervegger under terreng er en risikokonstruksjon med hgy skadefrekvens og det anbefales utfgrt hulltaking for a stadfeste tilstand. Med
bakgrunn i alder pa drenering, terrengforhold og handtering av takvann er det gkt fra for skader.

Innvendige trapper

Beskrivelse

Tretrapp fra byggear.

Merknad: Innvendige trapp er ikke saerskilt undersgkt eller kontrollert, da dette ikke inngar i forskriftens minstekrav. Eventuelle observerte avvik er
kommentert i rapporten. Det er ikke gjennomfgrt ytterligere undersgkelser, malinger, tilstandsvurdering eller faglige vurderinger utover dette.

Merknad: Trappen er delvis demontert og fremstar med manglende handlgper og rekkverk. Se punkt for HMS.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innerdgrer er i hovedsak demontert/manglende.

Merknad: Innvendige dgrer er ikke sarskilt undersgkt eller kontrollert, da dette ikke inngar i forskriftens minstekrav. Det er ikke gjennomfgrt
undersgkelser, malinger, tilstandsvurdering eller faglige vurderinger.

VATROM

2. ETASIJE/LOFT > BAD
Generell

Beskrivelse

Bad etablert en gang etter 2023 basert pa bilder fra tidligere omsetning.
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon utover faktura pa sluk og noe bilder.

2. ETASJE/LOFT > BAD
{1+ Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Veggene har baderomsplater. Taket er malt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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* Det er pavist feil montering av veggplater. Det er ikke benyttet skinne/list i bunn. Overgang mellom gulv og vegg gjor veggplatene sveert utsatt for
fuktskader.
® Det er gjenstaende arbeider.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Feil montering uten bunnskinne/list gjgr veggplatene spesielt utsatt for fuktpavirkning fra gulv, noe som kan fgre til oppfukting, svelling og redusert
levetid. Det bgr paregnes utbedring med korrekt avslutning mot gulv, herunder etablering av egnet bunnskinne/list eller annen fagmessig lgsning som
sikrer ngdvendig avstand og fuktsikring. Manglende utbedring vil kunne gi fare for fuktskader og nedsatt funksjonstid.

* Gjenstaende arbeider ma ferdigstilles.

2. ETASJIE/LOFT > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har gulvvarme.
Til informasjon: Det er malt ca. 35 mm hgydeforskjell pa gulvet fra toppen av gulvet ved dgrterskelen til toppen av slukristen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

* Det er gjenstaende arbeider ved terskel.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Gjenstaende arbeider ma ferdigstilles.

2. ETASJE/LOFT > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk (datostemplet 2022) og ukjent tettesjikt/membran. Ukjent avrenning for badekar (fronten var fuget fast).

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

¢ Det foreligger ikke dokumentasjon.
¢ Bilder konstaterer sluk under badekar. Sluket hadde ingen adkomst da badekarets front var fuget fast.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Manglende dokumentasjon pa korrekt utfgrelse av membran er en risiko i forhold til tetthet og det er usikker fremtidig funksjon.
¢ Innhent dokumentasjon om mulig.

¢ Sluk ma tilgjengeliggjgres for kontroll og rens. Det kan ikke utelukkes skjulte skader.

* Kostnadsestimat kun for TG3-forhold som gjelder tilgjengeliggj@ring av sluk.
Kostnadsestimat: Under 20 000
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2. ETASJE/LOFT > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjhjgrne.

Vurdering av avvik:

® Det er avvik:

o Det er ikke registrert synlig drenering fra innebygd toalettsisterne, og det er ikke fremvist dokumentasjon pa skjult Igsning.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

¢ Det anbefales ikke etablert drenering fra innebygget sisterne uten ytterligere undersgkelser vedr. tettesjikt. Det er fare for skade pa membran ved
etablering av drensspalte. Drenering ma etableres for a fa TG1, men dette er kanskje ikke mulig. Ved en eventuell lekkasje vil ikke vann bli synliggjort og
det kan fgre til fuktskade i bakenforliggende konstruksjon.

e Det anbefales d innhente dokumentasjon for a kartlegge om det kan vaere skjult Igsning for drenering.

2. ETASJE/LOFT > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er klargjort for balansert ventilasjon iht. eier. Dette er ikke videre kontrollerbart. Anlegget var ikke i drift.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Anlegget var ikke i drift.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Anlegget ma kontrolleres. Det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

2. ETASIE/LOFT > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
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Merknad: Da oppdraget er et tvangssalg, er ikke hulltaking utfgrt eller mulighetene for dette vurdert.

Merknad: Det ble utfgrt fuktspk pa veggoverflater i dusjsonen og pa gulv og vegger i tilstgtende rom. Det ble ikke registrert skadelige fuktverdier. Fuktsgk
gir kun en indikasjon og er utfgrt som et alternativ nar hulltaking ikke er utfgrt.

Vurdering av avvik:
¢ Ved andre fuktundersgkelser enn hulltaking, er det ikke pavist indikasjoner pa fuktskader.

* Da oppdraget er et tvangssalg, er ikke hulltaking utfgrt eller mulighetene for dette vurdert.

Konsekvens/tiltak
 Hulltaking bgr gjennomfgres for a avklare situasjonen.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Beskrivelse
Baderom under etablering. Arbeider utfgrt en gang etter 2023 iht. informasjon fra tidligere omsetning.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon utover faktura pa sluk og noe bilder.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Veggene har vatromsplater og malte plater. Taket er malt.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

* Det er pavist uegnede materialer i vatsoner. Gips er fgrt helt ned til gulvet som er en vatsone.

 Det er pavist feil montering av veggplater. Det er ikke benyttet skinne/list i bunn. Overgang mellom gulv og vegg gjgr veggplatene sveert utsatt for
fuktskader.

* Det er gjenstaende arbeider.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Uegnede materialer i vatsone ma fuktbeskyttes/erstattes.

* Feil montering uten bunnskinne/list gjgr veggplatene spesielt utsatt for fuktpavirkning fra gulv, noe som kan fgre til oppfukting, svelling og redusert
levetid. Det bgr paregnes utbedring med korrekt avslutning mot gulv, herunder etablering av egnet bunnskinne/list eller annen fagmessig lgsning som
sikrer ngdvendig avstand og fuktsikring. Manglende utbedring vil kunne gi fare for fuktskader og nedsatt funksjonstid.

* Gjenstaende arbeider ma ferdigstilles.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulvet er flislagt.
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Til informasjon: Det er malt ca. 30 mm hgydeforskjell pa gulvet fra toppen av gulvet ved dgrterskelen til toppen av slukristen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

¢ Ved dusjbad: Det er ikke tilfredsstillende oppkant pd membran ved dgr og gulvet oppfyller ikke kravet til fall pa 1:100.
* Ved vaskerom: Det er ikke tilfredsstillende fall. Fallet oppfyller ikke kravet pa 1:100.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Vatrommet fungerer med dagens tilstand i det daglige, men pa grunn av paviste forhold bgr det brukes med forsiktighet. Skadepotensialet er fgrst og
fremst ved eventuell lekkasje. Som en sikkerhet kan det vurderes lekkasjestopper i rommet (endrer ikke tilstandsgrad).

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

¢ Det foreligger ikke dokumentasjon.
* Membranen er kun delvis synlig i klemring.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Manglende dokumentasjon pa korrekt utfgrelse av membran er en risiko i forhold til tetthet og det er usikker fremtidig funksjon.
¢ Innhent dokumentasjon om mulig.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Det er ikke montert saniteerutstyr.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er tiltenkt balansert ventilasjon iht. eier, men dette er ikke ferdigstilt.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

¢ Anlegget var ikke i drift og er ikke ferdigstilt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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¢ Anlegget ma fullfgres og kontrolleres. Det kan ikke utelukkes behov for ytterligere tiltak.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

L aeD Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Merknad: Da oppdraget er et tvangssalg, er ikke hulltaking utfgrt eller mulighetene for dette vurdert.

Merknad: Det ble utfgrt fuktsgk pa veggoverflater i dusjsonen og pa gulv og vegger i tilstgtende rom. Det ble ikke registrert skadelige fuktverdier. Fuktsgk
gir kun en indikasjon og er utfgrt som et alternativ nar hulltaking ikke er utfgrt.

Vurdering av avvik:
¢ Ved andre fuktundersgkelser enn hulltaking, er det ikke pavist indikasjoner pa fuktskader.

* Da oppdraget er et tvangssalg, er ikke hulltaking utfgrt eller mulighetene for dette vurdert.

Konsekvens/tiltak
 Hulltaking bgr giennomfgres for a avklare situasjonen.

UNDERETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Da det ikke foreligger andre opplysninger legges det til grunn at baderommet er fra byggear.

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon

Flis pa gulv. Veggene har flis. Taket er malt.

TG3: Da det ikke foreligger dokumentasjon pa utfgrelse og vatrommet er bygget etter byggeforskrift fra for 1997 gis det pa membran/tettesjikt.
Byggeforskrift fra fgr 1997 stilte ikke krav til tettesjikt pa vegger i vatrom og det legges til grunn, pa bakgrunn av manglende dokumentasjon, at vatrommet
ikke har tettesjikt utover minstekravet ved byggear.

TG3: Sprekker i fliser som tegn pa setningsskade.

TG3: Manglende mansjetter ved rgrgjennomfgringer.

TG3: Plastsluk fra byggear med rustskader pa skruer.

TG2: Generell elde/slitasje av overflater med sprukne fliser pa gulv og vegger.

TG2: All innredning og saniteaerutstyr er demontert.

Avvikslisten er ikke ment a vaere uttgmmende.

Baderommet star ovenfor behov for totalrehabilitering.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tile normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en lgsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og r@ropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Merknad: Det er ikke tatt hull, men det er utfgrt fuktmaling i apen vegg mot dusjsone (pa samme mate som om hull var tatt). Det ble ikke registrert
skadelig fukt ved fuktmaling med pigg (mindre enn 6 vektprosent) eller ved maling av relativ fuktighet. Det ble ikke registrert skade ved visuell kontroll.
Malingene er gjort med Protimeter MMS3. Vurderingen gjelder for der hulltaking er foretatt; det kan ikke utelukkes skade pa andre steder i vegger mot
vatrom.

KIBKKEN

1. ETASJE > KIPKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkenet er ikke montert.

1. ETASJE > KIPKKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Det er klargjort for balansert ventilasjon iht. eier. Dette er ikke videre kontrollerbart. Anlegget var ikke i drift.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

¢ Anlegget var ikke i drift.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Anlegget ma kontrolleres. Det kan ikke utelukkes behov for tiltak.

UNDERETASJE > KIGKKEN/STUE
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(1P Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkeninnredning hvor det gjenstar en del arbeider.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

* Det er gjenstaende arbeider hovedsakelig ved fronter, innredning, sokler og innkassinger (kan ikke utelukkes andre gjenstaende arbeider).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Gjenstaende arbeider ma ferdigstilles.

UNDERETASIE > KIGKKEN/STUE
Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast. Rgrskap pa baderom.
Beskrivelsen og tilstandsgraden er basert pa bilder, faktura, synlige installasjoner og opplysninger. Det kan ikke utelukkes at enkelte deler av anlegget er av
annet materiale og eldre argang.

Merknad: Veer oppmerksom pa at en del sanitaerutstyr ikke var montert og at anlegget saledes ikke er funksjonstestet i sin helhet. Det ma paregnes
ferdigstillelse og montering av sanitaerutstyr.

Hovedstoppekran i underetasje.

LA Avigpsror

Beskrivelse

Det er avlgpsrgr av plast med varierende alder hvor deler er fra byggear.
Det er pavist stakeluke i kjeller/underetasje.
Luftehatt over tak registrert pa 1881 skrafoto (ikke ytterligere kontrollerbart).

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

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

¢ Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er lagt opp til balansert anlegg i 1. og 2. etasje iht. eier. Aggregat i garasje.
Naturlig ventilasjon i u. etasje med punktavtrekk fra kjgkken.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Anlegget er ikke ferdigstilt. Det foreligger ikke dokumentasjon.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Det bgr, om mulig, innhentes dokumentasjon.

* Det ma paregnes arbeider i forbindelse med ferdigstillelse.

* Kostnadsestimat ma anses som usikkert da det ikke foreligger full oversikt over arbeidene og hva som ma til for a fa anlegget i drift.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

(' 1="8) Varmesentral

Beskrivelse

Varmesentral/varmtvannstank plassert i kjeller. P& bakgrunn av manglende informasjon/dokumentasjon legges det til grunn at
varmtvannstank/varmesentral er fra byggear.

Anlegget er iht. tidligere salgsoppgave tilknyttet fiernvarme.

Opplegg for vannbaren varme er ikke ferdigstilt og anlegget var ikke i drift pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentralen er oppbrukt.
e Varmesentralen var ikke i drift pa befaringstidspunktet og funksjonen er ukjent.
* Det er ikke avholdt service/fremlagt dokumentasjon pa service for de siste 2 arene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Ut ifra ukjent funksjon, alder og manglende dokumentert service ma det paregnes at anlegget kanskje ikke fungerer, har nedsatt funksjon eller at skader
plutselig kan oppsta. Det er ukjent funksjon.

U <Pl Varmtvannstank
Beskrivelse

Varmtvannstank pa ca. 200 liter plassert i vaskerom 1. etasje.

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

e Varmtvannstank i 1. etasje er tilkoblet med stikkontakt (plugg).

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

e Det er krav om fra tilkobling for nyere tanker fra 1500w. Manglende fast tilkobling kan fgre til varmgang og i verste fall brann.

{1k Vannbaren varme

Beskrivelse

Opprinnelig opplegg for vannbaren varme er fijerneti 1. og 2. etasje.
Det er iht. eier planlagt for vannbaren varme til radiatorer i underetasjen.
Enkelte radiatorer er demontert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

¢ Det er gjenstaende arbeider.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

* Det ma paregnes ferdigstillelse av arbeider. Ferdistillelsesgraden er ukjent.

Elektrisk anlegg
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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 utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Automatsikring pa tavle i 1. etasje.

Da dette er et tvangssalg, er ikke spgrsmal til eier besvart.

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

Spersmal til eier

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

inntakssikring og videre.
Takstingenigrens betraktninger: Det legges til grunn 1988. Det er utfgrt en del arbeider i forbindelse med pagaende renovering, men det

foreligger ikke dokumentasjon for komplett nytt anlegg.

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremvist faktura for noen arbeider.

Det foreligger sluttkontroll og samsvarserklzering:
Fra sluttkontroll : "en del av renovasjon var ikke ferdig avsluttet. Etter avtale med kunde star el. anlegg i provisgrisk tilstand frem til

renovasjon kan igjen kontinuere."
Fra samsvarserkleering: "rehab av elanlegg enebolig"

Det er fremlagt FDV-dokumentasjon pa benyttede produkter.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Ukjent
Generelt om anlegget

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

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

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

Nei
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12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Basert pa at anlegget er uferdig ma det paregnes ferdigstillelse. Det anbefales det a gjennomfgre en utvidet el-kontroll etter NEK 405-2/3
utfgrt av kvalifisert fagperson. Eventuelle avvik bgr utbedres og dokumenteres for a redusere risiko og sikre forsvarlig drift av anlegget.

Apent sikringsskap med bergringsfare og gjenstdende arbeider med bergringsfare.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse
Ukjent byggegrunn for takstingenigren.

) Fuktsikring og drenering
Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Drenering fra byggear. Synlig utvendig fuktsikring.
Pga. sng var det ikke mulig a fa oversikt over eventuell synlig fuktsikring mot vei.

Merknad: Da det ikke foreligger andre opplysninger legges det til grunn at drenering/fuktsikringen er fra byggear.

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

e Grunnmursplasten mangler topplist.
e Eventuell utvendig fuktsikring av grunnmuren er stedvis avsluttet under terreng. Det foreligger ikke dokumentasjon. Normalt skal fuktsikring av denne
typen avsluttes over terreng i henhold til leggeanvisning. Tilstandsgrad pa bakgrunn av manglende synlig grunnmursplast over terreng.

Konsekvens/tiltak

¢ Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
» Topplist bgr monteres. Manglende topplist gjgr det mulig for organiske materialer ol. 8 komme inn mellom kjellervegg og grunnmursplast noe som vil

redusere effekten av fuktsikringen.
e Naermere undersgkelser er ngdvendig, og behov for tiltak kan ikke utelukkes.

(1P Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Bygningen har grunnmur av betong og/eller lettklinker for opprinnelig del.

Tilbygget del av garasje og inngangsparti har ukjent fundamentering, men det kan ikke utelukkes fundamentering direkte pa asfalt og/eller
punktfundamenter. Pga. sng i terrenget var dette mindre oversiktlig inn normalt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

e Det er registrert enkelte riss.
* Tilbygget del av garasje og inngangsparti har ukjent fundamentering (tiltaket er ikke sgkt og det foreligger ikke tegninger, men det kan ikke utelukkes
fundamentering direkte pa asfalt og/eller punktfundamenter. Pga. sng i terrenget var dette mindre oversiktlig inn normalt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Det synes ikke ngdvendig med strakstiltak, men riss bgr holdes under jevnlig oppsyn og det ma paregnes utbedring dersom tilstanden endrer seg.
o Ytterligere undersgkelser vedr. fundamentering av tilbygget del anbefales. Det kan ikke utelukkes feilkonstruksjon med feks. svikt, kuldebroer mm.

Terrengforhold
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Beskrivelse
Terrenget rundt boligen er i hovedsak flatt og det er ikke fall fra bygningen iht. dagens anbefaling.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

o Fall i terreng oppfyller ikke dagens anbefaling pa minst 1:50 i en bredde pa 3 meter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Ved arrondering av terreng eller oppgradering av drenering anbefales det etablert fall i terrenget pa min. 1:50 i en bredde pa 3 meter. Manglende fall i
terrenget kan gi gkt fuktbelastning mot bygningen.

37 Utvendige vann- og avigpsledninger

Beskrivelse

Da det ikke foreligger annen informasjon, legges det til grunn at bunnledninger er fra byggear. Bunnledninger er en skjult konstruksjon, og tilstandsgrad er
satt pa bakgrunn av alder.

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Det er ikke ngdvendig med utbedring av anlegget da anlegget fungerer i dag, men pga. alder er det usikker fremtidig funksjon og det er fare for skade.
Som en sikkerhet og forebyggende tiltak kan det vurderes kamerainspeksjon.

Oljetank

Beskrivelse

Det er ingen kjente nedgravde oljetanker pa eiendommen.
Merknad: Kommunekartet "ledninger i bakken", som ofte gir informasjon om nedgravde oljetanker, er ikke fremvist.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
e Det er dpenbar fare for liv og helse og materielle verdier som krever umiddelbare tiltak pa elektrisk anlegg.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

e Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

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

» Terrassedgr pa fasade i 1. etasje (ingen terrasse na).

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gijennomfgres radonmalinger.
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¢ Handlgper pa innvending trapp ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet. Manglende handlgper utgjgr fallrisiko.
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav, men pa generellt grunnlagt anbefales rekkverk gkt til dagens krav pa 100

cm med tanke pa personsikkerhet.
 Rekkverk i innvendig trapp ma monteres. Manglende rekkverk utgjgr en betydelig risiko for fallulykker.
 Terrassedgr utgjgr en fare for fall spesielt for barn. Dgren a sikres fgr ny terrasse er anlagt.

* Eventuelle forhgyede radonverdier kan medfgre helserisiko ved langvarig eksponering.

e Uferdig elektrisk anlegg med utgjgr en fare for liv og helse. Det er bergringsfare i sikringsskap. Det ma paregnes ferdigstillelse av anlegget.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

202 m?/202 m?

Enebolig: Trapperom, 5 Soverom, 3 Bad, 2 Bod, Entré,
Garasje, 2 Kjgkken, Stue, Teknisk rom, Gang

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 6 850 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 5300 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 5300 000

Konklusjon markedsverdi 5300 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende boligmarked. Det er foretatt sammenligning med omsetninger av tilsvarende
eiendommer i omradet, hvor et utvalg er vist nedenfor. Det foreligger imidlertid fa direkte sammenlignbare salg, da boligen fremstar med

betydelige gjenstaende arbeider og avvik fra normal standard.

Det er ved befaring avdekket flere forhold som indikerer svak/ufagmessig utfgrelse. Det er den del gjenstdende arbeider og ulovlige
bruksendringer. Det er ikke vurdert i hvilken grad tiltakene vil kunne bli godkjent. | ytterste konsekvens ma man paregne at tiltakene kreves

tilbakefgrt.

Markedsverdien er fastsatt pa bakgrunn av ovennevnte forhold, herunder boligens tilstand, ferdigstillelsesgrad, avvik og markedsforhold pa

vurderingstidspunktet.

Det opplyses at kjgkkeninnredning medfglger handelen, men denne er ikke montert pa befaringstidspunktet. Kjgkkeninnredningen er derfor

ikke hensyntatt i vurderingen av boligens standard eller markedsverdi.

Sammenlignbare salg
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EIENDOM SALGSDAT PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
(o}
Mina Beiteplukksvei 53,1272 OSLO
120 m? 2003 4 sov 27-10-2025 6 200 000 6 100 000 6 100 000 49 593
2 Bjgrnefaret 22,1270 0SLO 18-01-2022 6 850 000 6 820 000 6 820 000 48 369
141 m? 1989 4 sov
3 Flgtrakket 63,1270 0SLO 06-03-2022 7 980 000 7 500 000 7 500 000 38 660
194 m? 1988 5 sov
4 Bigmefaret 20,1270 0SLO 17-03-2024 6990 000 6 600 000 6 600 000 37 500
162 m? 1989 4 sov
Radyrlia 37,1270 OSLO
5 198 m? 1988 5 sov 16-10-2025 7 400 000 7 450 000 7 450 000 34174
6 Rédyriia 35,1270 OSLO 27-10-2025 7 490 000 7 000 000 7 000 000 33654
196 m? 1988 3 sov
Elgtrdkket 114 ,1270 OSLO
178 m? 1988 6 sov 07-04-2024 6 300 000 6 150 000 6 150 000 32713
Kilde :

Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Komm. avg. (varier med forbruk) Kr. 23 363
Forsikring - stipulert Kr. 9 000
Vedlikehold - stipulert Kr. 50 000
Felleskostnader "Bjgrnasen Felt 2A/2B Huseierlag" - iht. eier Kr. 3500
Eiendomsskatt 2026 Kr. 1327
Listen er ikke uttgmmende. Andre kostnader tilkommer. Kostnader varierer ut i fra forbruk. Kr. 1
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 87 000

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 7 500 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 3160 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 4 350 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 350 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 2 500 000
Beregnet tomteverdi Kr. 2 500 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 6 850 000
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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.

BRA-e Balkong
/I L Bod

Kjeller

Stue n

Garasje ﬂ 1 BRA-i
Bod 7

Bad

A=] |
3 t l/ kjokken

Bod
Soverom
stue WU

Loft

e}
Teknisk

Bod
Soverom
stue @I

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje "\

Garasje

Bod
Soverom
Soverom
BRA-i |
Bod Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

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

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, dpne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & 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?
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Terrasse- o .
8 Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhgyde).

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Enebolig
Bruksareal BRA m?
a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) GulvarealliGLA)
2. etasje/loft 37 37 14 51
1. etasje 90 90 20 90
Underetasje 75 75 23 75
SUM 202 43 14 216
SUM BRA 202
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
Trapperom, soverom, soverom 2, bad
2. etasje/loft PP ! ’ ’ !
bod
1. etasje Entré, bad/vaskerom, garasje, kjokken,
stue
Kjpkken/stue, bad, teknisk rom,
Underetasje soverom, soverom 2, gang, bod,
soverom 3
Kommentar

Bruksareal er oppmalt med handholdt laser (Leica Disto D2) etter NS3940:2023
Terrrasse i 1. etasje er grovt oppmalt i kart. Avvik kan forekomme.

1. og 2. etasje har gjenstaende arbeider fgr alle hovedfunksjoner er gjennopprettet, men arealet er likevel medtatt som BRA-i.
Underetasjen har gjenstaende arbeider fgr alle hovedfunksjoner er gjennopprettet, men arealet er likevel medtatt som BRA-i.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:
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Pabygg av inngangsparti i 1. etasje. Tiltaket er spknadspliktig, men er ikke sgkt.

Omgjgring fra carport til lukket garasje og omgjgring av deler til vaskerom og bad, samt pabygg av garasje til a flukte med nytt
inngangsparti. Tiltaket er sgknadspliktig, men er ikke sgkt.

Kjgkken under garasje. Tiltaket er sgknadspliktig, men er ikke sgkt.

Veranda/terrasse er utvidet. Endringen kan vere sgknadspliktig.

Det er etablert separat utleiedel i kjeller som ikke er sgkt eller godkjent.

Det er ikke vurdert i hvilken grad tiltakene vil kunne bli godkjent. | ytterste konsekvens ma man paregne at tiltakene kreves
tilbakefgrt.

Loftet er innredet. Det foreligger tegning som ikke stemmer med dagens situasjon, og det foreligger ikke ferdigattest.
Vedr. innredet loft:

Fra saksinnsyn: "Sgknad om ferdigattest kan ikke behandles Elgtrakket 128

Plan- og bygningsetaten viser til deres sgknad om ferdigattest pa henlagt sak mottatt 22.02.2019.
Det fremgar av plan- og bygningsloven § 21-10 at ferdigattest ikke kan utstedes for tiltak som er
spkt om fgr 01.01.1998. Vi kan derfor ikke behandle deres sgknad om ferdigattest."

Ytterligere undersgkelser anbefales.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Det er foretatt div. oppussing. Det er fremvist faktura og samsvarserklaering fra elektriker, faktura fra rgrlegger, faktura for
ventilasjon og maler (til dels mangelfulle detaljer/spesifikasjoner).

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

07.1.2026 Andreas Hgieggen Takstingenigr
Fredrik Sollie Advokat Rekvirent
Eiere

Matrikkeldata

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

301 OSLO 187 127 0 586.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Elgtrakket 128

Hjemmelshaver
Humlicek Jaroslav, Vage Viktoria Magdalena
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert boligomrade pa Bjgrndal i Oslo, med kort avstand til skole, barnehager, idrettshall, bussforbindelser og daglige
servicetilbud. Omradet har flere grentomrader samt god tilgang til tur- og rekreasjonsmuligheter i @stmarka og Grgnliasen.

Bjgrndal idrettspark har flere fotballbaner (kunstgress, gress og grus), tennisbaner, cricketbane, basketbane, anlegg for kulestgt og lengdehopp
samt sandvolleyball. Vinterstid prepareres en lyslgype/rundlgype pa ca. 2 km i tilknytning til idrettsparken, i tillegg til egne omrader for skilek.

Det er kort kjgreavstand til Oslofjorden med badeplasser ved Hvervenbukta. Stensrudtjern med tilrettelagt badeplass, sandstrand og grillplass
ligger innen sykkelavstand. Pa Grgnmo finnes golfbane med park-/skogsbane.

Dagligvarehandel kan blant annet gjgres pa Rema 1000 ved Bjgrndal senter, som ogsa har post i butikk, spisested, legesenter, frisgr og butikk
med asiatiske matvarer. Det er kort vei til Senter Syd Mortensrud med et bredere utvalg butikker, samt videre til Lambertseter senter og Oslo
sentrum.

Kollektivtilbudet omfatter buss med holdeplasser ved Bjgrnholt skole i naerheten av boligen. Buss 71 gar til Mortensrud T-banestasjon, mens
linje 77 gar mot Holmlia og Hauketo togstasjon. Med bil tar det om lag 7 minutter til Mortensrud, ca. 10 minutter til Hvervenbukta, ca. 11
minutter til Lambertseter, rundt 17 minutter til Oslo S og omtrent 40 minutter til Oslo lufthavn.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat vei. (kilde: Statens vegvesen)
Det er ikke undersgkt plikter- og rettigheter.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. (kilde: eiendomsverdi.no)
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. (kilde: eiendomsverdi.no)
Regulering

18086

Reguleringsbhestemmelser

Flate: Bolig m.tilh. anlegg

Flate: Fortau

Alle interessenter anbefales a sette seg inn i eiendommens og omradets kommune- og reguleringsplan.
Om tomten

Eiet tomt.

Tomten var sngdekket pa befaringstidspunktet og er ikke ytterligere vurdert.
Tinglyste/andre forhold

Forhold rundt servitutter og heftelser ikke vurdert eller innhentet.
Velutgifter
Ca. 3500 kr pr. ar for deltakelse i Bjgrnasen Felt 2A/2B Huseierlag.

Skattetakst og formuesverdi

Formuesverdi Ar Kommentar
2028 873 2024 Pimarbolig

Siste hjemmelsovergang

Kigpesum Ar
6 100 000 2023
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse
Egenerklzering
Tegninger

Eiendomsverdi.no

Revisjoner

Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Finnes ikke Nei
Byggetegning, plan Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei

Versjon Ny versjon
1 26.03.2026
2 01.04.2026
3 13.04.2026
4 14.04.2026

Kommentar

Oppdatert kostnad velforening
Endret trykkfeil antall soverom

Presisering varmesentral kjeller

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

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

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

*\/urdering 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
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

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

Avvik 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
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

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

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

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale 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:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere 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.

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

Side: 35 av 36



Elgtrakket 128, 1270 OSLO
Gnr 187 - Bnr 127
0301 OSLO

Forutsetninger

Eiendomsressurs AS
Arnljot Kjeldaas' vei 68
1405 LANGHUS

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

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

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde 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 hayde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 14757-2265

Befaringsdato: 07.01.2026
T

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

Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklzering er ikke utfylt, og
eierinformasjonen er dermed begrenset.

Det er i verdivurderingen forutsatt at boligen er ledig til bruk for en
eventuell kjgper uten at det foreligger boretter, leieavtaler eller
andre avtaler om beboelse, bruk og utleie som er begrensende
og hemmende i forbindelse med salg. Takstmannens ansvar i
forbindelse med vurderinger og opplysninger i denne
takstrapporten er begrenset til hans forhold til oppdragsgiver.

Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert, med mindre det er angitt.
Eiendommen er verdivurdert slik den fremsto pa
befaringstidspunktet. | forbindelse med takstoppdraget er det ikke
foretatt gjennomsyn av Bygningskontrollens arkiver. Tegninger og
ferdigattest er ikke fremlagt for takstmannen, med mindre det er
angitt. Takstmannen forutsetter at bygget slik det fremsto pa
befaringstidspunktet er i henhold til gjeldende lover og regler.
Datagrunnlag er innhentet fra Statens Kartverk og er gjengitt med
tillatelse fra Norsk Eiendomsinformasjon (EDR). Opplysningene
kan veere ufullstendige, ikke oppdatert eller det kan forekomme
feil. Takstmannen eller leverandgr kan ikke stilles til ansvar for
eventuelle feil i gjengitt informasjon.

Avstander og reisetid er hentet fra Google maps og ma forstas
som ca. angitt.

Det opplyses at kjgkkeninnredning medfglger handelen, men
denne er ikke montert pa befaringstidspunktet.
Kjgkkeninnredningen er derfor ikke hensyntatt i vurderingen av
boligens standard eller markedsverdi.

Det tas forbehold om feil informasjon gitt muntlig pa befaring og
ved skriftlig kommunikasjon.

Deler av gulv, overflater og fast innredning var tildekket pa

befaring og det kan derfor ikke utelukkes feil/mangler/gjenstaende
arbeider som ikke er bemerket.

Side: 36 av 36


https://iverdi.no/Personvern/
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

602800
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o

Oslo

Dato: 13.02.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

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

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

Originalformat: A3

A

Reguleringskart

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 153143/ 86526787 Deres ref.:

Adresse: Elgtrakket 128
Kommentar:

Gnr/Bnr: 187/127




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

70 - Felles avkjarsel

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

111 - Garasje i boligomrade
149 - Offentlig/allmennyttig
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

70 - Felles avkjorsel

73 - Felles gangareal

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formélavgrensning

930 - Reguleringslinje

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)

Grense for bebyggelse
Byggegrense

Beregnet senterlinje veg
Bygningens avgrensing i beb. plan

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

e,

Oslo

Dato: 13.02.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 153143/86526787

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.

002¥€99



Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

[ ————
!/_/-/i H570 - Bevaring kulturmiljg
— s 1 e o e )

i

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

e e e )

:\\—N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

— S

i \_N H810 _2 - Krav om felles planlegging

[ — e

i \_\! H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)
Do e o e S e o

i \_\! H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

Do e o e S e

i \_\! H110 - Nedlagsfelt drikkevann

Mo e o e S e o

K\_\! H190 - Andre sikringssoner
[ SN —— |

pspiepiepphosiin

i/_/- | H310_1 - KvikKleire
(S R A |

et

i// I H310_2 - Steinsprang
(S " A |

it

i/_/- | H320_1 - Stormflo

(S " A |

el

i// | H320_2 - Elveflom

(S " A |

it

///i H390 - Deponi

(S (Y A |



o

Oslo

18086

Vedtatt bebyggelsesplan for del av Gnr. 187 bnr. 1 m.fl., Bjornasen felt B7 og del av BS,
Bjorndal

18086 er en bebyggelsesplan uten egne skrevne bestemmelser.
Se det vedtatte bindende plankartet og informasjon om planen i Saksinnsyn.
Du finner plansaken her: 198606857

Vedtaksdato: 22.05.1986
Vedtatt av: Bygningsradet
Lovverk: BL 1965
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: S-2877

Dokumentet bestar av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom (E);(l)lész?é)@;{oSentrum, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=198606857&rplan=1
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Uskrift fast el endom

Gardsnunmmer 187, Bruksnunmmer 127 i 0301 OSLO konmune

U skrift fra EDR - Ei endomsregi steret Dat a ut hent et 12. 02. 2026 kl. 15.44
Ki | de Tingl ysni ngsnyndi gheten Statens Kartverk Oppdat ert per 12.02. 2026 kl. 15.43

HJEMMVELSOPPLYSNI NGER
Ret ti ghet shavere til eiendonsrett

2023/ 944961- 1/ 200 01.09.2023 HIEMVEL TIL El ENDOVSRETT

15: 40
VEDERLAG. NOK 6 100 000
Orset ni ngstype: Fritt salg
HUM.I CEK JARCSLAV
F@DT: 14.12.1974 | DEELL: 1/2
VAGE VI KTORI A MAGDALENA
F@DT: 22.08.1980 | DEELL: 1/2
ELEKTRONI SK | NNSENDT

Pategning til hjenmel:

2025/ 1142372-1/ 200 25.09.2025 TVANGSSALG BESLUTTET
21: 00
GJELDER: HIJEMMVEL TI L ElI ENDOVSRETT 2023/ 944961- 1/ 200

GJELDER. HUM.I CEK JARGCSLAV
FZDT: 14.12.1974

TI NGRETT: Gsl o

SAKSNR: 25- 069411TVA- TOSL/ 08

2025/ 1179083-1/ 200 02.10.2025 TVANGSSALG BESLUTTET
21: 00
GJELDER: HIJEMMVEL TI L ElI ENDOVSRETT 2023/ 944961- 1/ 200

GJELDER. HUM.I CEK JARGCSLAV

FZDT: 14.12.1974

GJELDER: VAGE VI KTORI A MAGDALENA
F@ZDT: 22.08.1980

TINGRETT: Gslo

SAKSNR: 25- 083188TVA- TOSL/ 08

HEFTELSER

Dokunmenter fra den manuel l e grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkel enhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkel enheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgi verei endommen f gr
fradel i ngsdatoen, eller fgr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pd grunnboksutskriften til hovedbruket/avgi verei endomen. For festenunmer

gj el der dette servitutter eldre enn festekontrakten

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 12.02.2026 15:44 — Sist oppdatert 12.02.2026 15:43
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 3



Gardsnunmmer 187, Bruksnunmer 127

Heftel ser i eiendonsrett:

1987/ 25841- 2/ 105 27. 04. 1987

2023/ 944962- 1/ 200 01. 09. 2023
15: 40

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 12.02.2026 15:44 — Sist oppdatert 12.02.2026 15:43
Utskriften er levert av: Anbita as,

0301 OSLO konmune
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Kan i kke sl ettes uten

PANTEDOKUNMENT
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Bel gp: NOK 6 100 000
Pant haver: SPAREBANK 1 BOLI GKREDI TT AS
ORG NR: 988 738 387

Pant haver: SPAREBANK 1 @STLANDET

ORG NR: 920 426 530
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sant ykke fra bygni ngsr adet
GIELDER DENNE REGQ STERENHETEN MED FLERE

0230 Gslo.

(Org.nr.

945 811 714)
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Gardsnunmmer 187, Bruksnunmer 127 i 0301 OSLO konmune

ELEKTRONI SK | NNSENDT

GRUNNDATA

1987/ 25842-1/ 105 27.04.1987 REQ STRERI NG AV GRUNN
Denne matri kkel enhet utskilt fra: KNR 0301 GNR 187
BNR: 26

1991/ 17884-1/ 105 11. 04. 1991 MALEBREV

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, sant forbehold tatt ved avhendel se, som
tingl yses same dag somandre frivillige rettsstiftel ser, gjelder saskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven 8§ 20 andre |ledd og 8§ 21 tredje |edd.

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 12.02.2026 15:44 — Sist oppdatert 12.02.2026 15:43
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3 av 3



Adresse

Elgtrakket 128, 1270 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

14.04.2026 Energiattest-2026-281272
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 81152152

Gardsnummer Bruksnummer

187 127

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

@) Energikarakteren

Energiattest

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

1988 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
202,0 m? 202,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 Tre

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
220,12 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
220,12 kWh/m? 44 463 kWh
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Elgtrakket 128, 1270 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Elgtrakket 128, 1270 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav 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 2: 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 3: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 4: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 5: Fglg 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 6: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 8: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper 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 gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pé etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.



Tiltak 9: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer st& pé glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngér nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 10: 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 & 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 mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak utendars

Tiltak 11: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 13: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke & tette vindsperra
nederst pa utsiden av veggen.



Tiltak 18: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pé vinduer og mellom karm og degrblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-

eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

<& Spgrsmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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

https://www.enova.no



https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/

Orientering om tvangssalg ved medhjelper

Tvangssalg ved medhjelper reguleres av reglene i tvangsfullbyrdelsesloven. Det er lovens hensikt at slike salg
skal foregd mest mulig likt frivillig salg gjennom advokat eller eiendomsmegler. P4 en del viktige punkter er det
imidlertid forskjell.

Feil og mangler

Lov om avhending av fast eigedom kommer ikke til anvendelse. Kjoperen har begrenset adgang til 4 paberope
seg mangler, jfr tvangsfullbyrdelsesloven §§ 11-39 til 11-41. Dersom eiendommen har mangler, kan kjeperen pa
visse vilkér kreve prisavslag eller erstatning. Kjeoperen kan ikke heve kjopet pd grunn av mangler. Krav om
prisavslag eller erstatning gjores gjeldende ved seksmal. Kjopesummen ma betales selv om prisavslag kreves,
men kjoper kan normalt kreve at den del av kjepesummen som rammes av kravet om prisavslag ikke utbetales til
de berettigede inntil saken er avgjort.

Bud

Bud inngis i hovedsak som ved ordinzr eiendomsmegling. Budet ma i utgangspunktet vaere bindende for
budgiveren i minst 6 uker. Se naermere om budgivning og beregning av 6-ukersfristen i budskjemaet, som er
inntatt bakerst i salgsoppgaven.

Anbefaling av bud

Verken medhjelper eller eier kan akseptere et innkommet bud. Dersom medhjelper mener at et bud ber
stadfestes, forelegger medhjelper budet for saksekeren med anbefaling om stadfestelse. Dersom saksekeren
mener at budet ikke ber stadfestes, foretar medhjelperen normalt ytterligere salgsfremstet. Det utstedes ikke
kjepekontrakt. Rettens stadfestelseskjennelse er bekreftelse pa at kjopet er kommet i stand.

Inntil retten har stadfestet et bud kan saken trekkes tilbake av sakseker, typisk fordi eier har gjort opp
pantegjelden. Dette gir ikke budgiver grunnlag for & kreve erstatning.

Oppgjor og overtagelse

Oppgjersdagen er 3 maneder etter at medhjelperen forelegger budet for retten i samsvar med
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27.

Dersom kjeper betaler kjopesum etter oppgjersdagen mé kjeper betale forsinkelsesrenter. Er kjepesummen og
omkostninger betalt, kan medhjelper, etter anmodning fra kjeperen, tillate at overtagelse skjer forut for
oppgjersdagen, dersom eiendommen er fraveket. Kjoperen overtar risikoen for eiendommen pa oppgjersdagen,
hvis han ikke har overtatt eiendommen tidligere. Kjoper ma forsikre eiendommen fra han har overtatt risikoen,
ogsa selv om stadfestelseskjennelsen er paanket til lagmannsretten og/eller kjoper ikke har fatt tilgang til
eiendommen.

Anke over stadfestelsen

Stadfestelseskjennelsen kan paankes. Ankefristen er 1 maned fra den er avsagt av retten. En anke vil som
hovedregel ikke fore frem dersom innvendingene ikke har vert fremsatt for retten for kjennelse avsies.

Saksektes fraflytting

Nar kjeperen har blitt eier av eiendommen plikter saksekte og hans husstand a fraflytte den. Dersom dette ikke
skjer, kan kjeperen uten gebyr kreve fravikelse med bistand fra namsfogden.

Skjete

Nar kjeperen er blitt eier, vil retten pé begjaring fra kjeperen, eventuelt via medhjelper, utstede
tvangssalgsskjote som kan tinglyses pd eiendommen. Dette medferer at samtlige heftelser som ikke skal overtas
av kjeper blir slettet.

Ovenstaende er kun en forenklet fremstilling av regelverket. Ytterligere informasjon fremgar av
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 11.



Kapittel 3. Medhjelperens godtgjorelse
§ 3-1.Innledning

Medhjelperens godtgjarelse fastsettes av namsmyndigheten etter reglene i dette
kapittel.

§ 3-2.Godtgjorelse ved tvangssalg av losgre

Ved gjennomfaring av tvangssalg av lgsegre etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 8
har medhjelperen krav pa godtgjarelse etter fglgende satser:
10 % av kjgpesummen til og med kr 50.000,
2 % av det overskytende til og med kr 200.000 og
1 % av det overskytende.

Dersom medhjelperen skal fordele og utbetale kjigpesummen til de berettigede,
beregnes et tillegg etter felgende satser:

5 % av kjgpesummen til og med kr 50.000 og

2 % av det overskytende til og med kr 200.000.

§ 3-3.Godtgjorelse ved tvangssalg av fast eiendom og adkomsdokumenter til
leierett til bolig

Ved gjennomfgring av tvangssalg av fast eiendom etter tvangsfullbyrdelsesloven
kapittel 11 eller adkomstdokumenter til leierett til bolig etter tvangsfullbyrdelsesloven
kapittel 12 har medhjelperen krav pa godtgjerelse etter falgende satser:

3 % av kjgpesummen til og med kr 500.000,

2 % av det overskytende til og med kr 1.000.000 og

1 % av det overskytende til og med kr 3.000.000.
Godtgjerelsen skal likevel minst veere lik 10 ganger rettsgebyret.

Dersom kjgpesummen kan antas a overstige kr 3.000.000, kan fgrste ledd fravikes
ved avtale mellom retten og medhjelperen inntil utkastet til fordelingskjennelse er forelagt
for rettighetshaverne.

Dersom medhjelperen skal motta og utbetale kjgpesummen, gis et tillegg i
godtgjarelsen pa 5 ganger rettsgebyret.

Ved beregningen av kjgpesummen etter paragrafen her skal det tas hensyn til
vederlag i form av overtakelse av fellesgjeld.

| forhold til farste og tredje ledd anvendes rettsgebyret pa det tidspunkt utkastet til
fordelingskjennelse forelegges for rettighetshaverne.

0 Endret ved forskrifter 11 okt 2002 nr. 1094 (i kraft 1 jan 2003), 9 april 2010 nr. 507 (gjeld berre medhjelparoppdrag gitt etter 9 april 20
§ 3-4.Godtgjorelse ved andre tvangssalg

Ved gjennomfgring av andre tvangssalg enn nevnt i §§ 3-2 og 3-3 fastsettes
medhjelperens godtgjarelse av namsmyndigheten etter forhandsavtale med
medhjelperen.

§ 3-5.Avtale om seerlig dekning av utgifter

Namsmyndigheten og medhjelperen kan avtale at medhjelperen ved gjennomfgring
av tvangssalget i tillegg til godtgjarelsen etter §§ 3-2 til 3-4 skal ha dekket utgifter til


https://lovdata.no/LTI/forskrift/2002-10-11-1094
https://lovdata.no/LTI/forskrift/2010-04-09-507

annonsering, taksering o | i den utstrekning det er vanlig ved frivillig omsetning at slike
utgifter dekkes seerskilt. Ved tvangssalg av realregistrerte formuesgoder og
adkomstdokumenter til leierett til bolig kan slik avtale ikke inngas etter at utkastet til
fordelingskjennelse er forelagt for rettighetshaverne.

§ 3-6.Avtale om hgyere eller lavere godtgjorelse

Hgyere godtgjarelse enn det som fglger av §§ 3-2 til 3-5, kan avtales dersom det pa
forhand er grunn til & tro, eller det under tvangssalget viser seg, at tvangssalget er
vesentlig mer arbeidskrevende enn det som er vanlig ved tvangssalg av formuesgoder
av samme art, eller andre saerlige forhold tilsier det. Ved tvangssalg av realregistrerte
formuesgoder og adkomstdokumenter til leierett til bolig kan slik avtale ikke inngas etter
at utkastet til fordelingskjennelse er forelagt for rettighetshaverne.

Det kan avtales lavere godtgjerelse enn det som folger av §§ 3-2 til 3-5.



Advokat

Fredrik Sollie

MNA

Jeg tillater meg a gi falgende bud pa:
Gnr 187 bnr 127, Elgtrakket 128, 1270 Oslo

Budet er pa kr.:

+ omkostninger iht salgsoppgave

(gjentas med bokstaver)

Eventuelle forbehold:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Kr.
Lan - laneinstitusjon og referanseperson (navn / tif.) Lanebelgp
Kr.
Lan - laneinstitusjon og referanseperson (navn / tif.) Lanebelgp
Kr.
Egenkapital Egenkapitalbelap

Vennligst spesifisér egenkapitalen (disponibelt kontantbelgp, verdi i navaerende bolig e.l.)

Dette budet er bindende for undertegnede til og med den: kl.

Safremt rettens medhjelper innen utlgpet av den ovennevnte fristen gir melding om at budet er blant
dem medhjelperen vil anbefale overfor saksgkeren, er budet bindende i ytterligere seks uker.

Jeg har besiktiget eiendommen og mottatt salgsoppgave med alle vedlegg, lest disse, og er gjort meg
kjent med at eiendommen selges pa tvangssalg, og virkningen av dette, jfr. blant annet avsnittet i
salgsoppgave om tvangssalg, samt «Orientering til kjgpsinteresserte om tvangssalg ved medhjelper».
Jeg er kjent med at budet er bindende for meg nar det har kommet til medhjelpers kunnskap. Jeg gir
medhjelperen fullmakt til & begjeere skjote utstedt, og Oslo tingrett fullmakt til & returnere det
underskrevne skjgtet til medhjelperen, jfr. tvfl. § 11-33.

Navn: Fadselsnr. (11 siffer)

Navn: Fadselsnr. (11 siffer)

Adresse:

Postnummer: Poststed:

Telefon:

E-post:

Sted: Dato:

Underskrift(er):

Budskjemaet sendes pr. e-post til fs@advokatenes.no. Evt. gkning av bud skal skje
skriftlig, til samme e-postadresse. Budgiver skal etter regelverket legitimere seg. Dette
skal skje ved innskanning av bankkort eller farerkort som viser bilde og fedselsnr., og
som sendes f@advokatenes.no sammen med forste bud.
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