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1. Tilstandsgradene

Tilstandsgrad O: Ingen avvik
Bygningsdelen skal veere tilnzermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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 utfarelse
mangler.

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i neer fremtid. Graden skal ogsé 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 & overvake delen
spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller falgeskader

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man mé& regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt
eller ssmmenbrudd

Tilstandsgrad ikke undersgkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan veere
snedekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet pa undersekelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter saerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis seerlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersokelsene skal
skje

& Supertakst

Rapporten folger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 21.06.2021. | tillegg beskriver rapporten falgende kontrollpunkter utover
minimumskravet i forskriften; stattemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedlgp,
toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand
med tanke péa behov for tiltak, samt & vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til ekt
trygghet og redusert konfliktniva ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjspers undersokelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig
har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av
boligens tilbehar, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsé om tilbeheret er
integrert.

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivaet veere byggeskikken og tilstanden ved byggeéret for boligen eller
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet.
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av
tilstandsgraden pa rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad O og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjere for
arsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablongmessig anslag pa
hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

| tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 pa enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten
at det nedvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet far bruk og gi tilbakemelding til den
bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som ber rettes opp. Rapporten kan ikke veere eldre enn 1
ar pa det tidspunkt Kjgperen binder seg til & kjgpe boligen. Ved utgatt rapport ber bygningssakkyndig
kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dersom det har veert utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de
siste fem &rene, og arbeidet er utfert av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren
dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig
bekreftelse fra den eller de handverkerne som ble brukt.

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersgkelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er
nadvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel
ikke for seerlig tunge mgbler og inventar, nar disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.

Heimdalsgata 5, 0561 OSLO 3avi4



3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersekt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3
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Bygningsdeler med TG2

Vinduer 0og darer Oppsummering av vinduer og dgrer TG-2

Darer har slitasje og bruksmerker

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Tiltak ikke ngdvendig annet en for estetikk.

Vatrom Oppsummering av bad Lers

TG2 er satt pga alder pa bad i hybel Saniteerutstyr

Beskrivelse
Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Oppsummering av overflater TG-2

Overflater

e Det er bruksmerker pa dgrkarmer
e Gulvigang har sprekk i skjst
e Noe bruksmerker i lister og vegger

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato
12.02.2026 13.02.2026

Hjemmelshavere

Navn: Mohammad Sharif Moghal Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklaering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Tore Haugstulen Telefon: 90418516
Firma: Min -takst AS Epost: th@min-takst.no
Adresse: Fjellrabben 12b, 2022 Gjerdrum

Informasjon om boligen

Adresse: Heimdalsgata 5, 0561 OSLO

Kommunenr: 301 Gardsnr: 230 Bruksnr: 465 Festenr:
Seksjonsnr: P Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggear: 1898 - Kilde Norges Eiendom

Boligtype: Boligblokk

Byggemate

Leilighet beliggende i 1. etasje. Bygget er fra 1898 og ble ombygget fra kontor til bolig i perioden 2006-2007. Grunnmur er oppfert i grastein og
teglstein. Veggkonstruksjon er oppfart i teglstein, og er utvendig pusset og er kledd med metallplater. Taket er et flatt tak og er tekket med papp.

Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 2-lags isolerglass.

5. Arealinformasjon

1etg.

Entre : Parkettt pa gulv, malte vegger og malt himling. hvite dgrer. Sikringsskap.

Soverom 1 : Parkett pa gulv, malte vegger og malt himling, garderobeskap.

Bad: 60x60 fliser pa gulv med varme, 60x60 fliser pa vegger, Innfellbare dusjvegger, himling med downlight, vask med mgbel
under, speil, opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk. Rer fordeler skap i tak.

Kjokken : Hvit malt kjgkkeninnredning, med gra laminat benkeplate, integrerte hvitevarer (nye 2026). Balansert ventilasjon.

Stue : Parkett med varme pa gulv, malte vegger og malt himling, garderobeskap. utgang til vestvendt uteplass (fellesomrade).

Hybel.
Sov/stue/kjgkken: Parkett med varme pa gulv, malte vegger og malt himling, hybelkjakken.

Bad: Hvite 10x10 fliser med varme pa gulv, hvite 5x5 fliser pa vegg, malt himling med down-light, vask med mgbel under, speil.

Takhgyde malt i stue til 2,5 meter.
Utebod i kjeller
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Arealmalingen er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.
Rommene kan veere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Eksternt = Bruksareal av rom som tilherer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom
bruksareal € BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset BRAD Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal
balkong innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som apne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke maéleverdige arealer som skyldes skréatak eller lav himlingshayde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppferes alene,
men skal alltid opplyses sammen med korrekt malt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjer boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert pa den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for maling i
forhold til den naveerende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal veere med som S-ROM, men i ny standard er dette med
som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i
markedsfaring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske malinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke pa
dagens bruksomrader og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) = BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

1. etasje 7 66 5 0 0

Totalt m?2 71 66 5 0 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1. etasje 66 66 0 1 Soverom, Entre, Stue, Kjgkken, hybel og 2 bad.

Totalt m?2 66 66 (1}

Kommentar til arealberegning

"Arealer for balkong/veranda/terrasse (TBA) er malt etter beste evne. Det kan ikke utelukkes avvik over 2%. Arealene ma anses som omtrentlige.”

Areal er hentet fra tidligere takst, og fra eier.
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6. Hovedrapport

6.4 Balkong, terrasse, platting

Type fellesomrade

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja
Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei
Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong? Nei
Er det krav til rekkverk? Nei
Er det avvik pa rekkverkshayde og &pninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk Nei

forskrift pa befaringstidspunktet?

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting

6.11 Etasjeskille og gulv pa grunn

Type Tre bjelkelag og Betongdekke
Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn

Heydemalinger pa etasjeskiller er tilfredstillende etter NS3600 tolleransekrav.

Ved enkel nivellering pa tilfeldige steder med linjelaser ble falgende rom malt:

Stue males en maksimal haydeforskjell pa ca. 20mm over en lengde pa 400cm(hele rommet)
og ca 2mm over 2m.

Hybel males en maksimal haydeforskijell pa ca. 12mm over en lengde pa 300cm(hele rommet)
og 2mm over 2m.
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612 lldsted/Skorstein

613 Kjokken

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det pavist skader pa kjskkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning

Kjokkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med vaskekum. Integrerte hvitevarer

Avtrekk

Type avtrekk Mekanisk

Oppsummering av avtrekk

614 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Rombenevnelse er iht dagens bruk pa befaringstidspunkt, uten hensyn til byggeforskriftens krav. Det
er bruken av rommet péa befaringstidspunktet som avgjer om rommet defineres som P-ROM eller S-
ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse
i kommmunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil f& betydning for takstmannens valg.
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Er det avdekt forhold som tyder pé at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei

teknisk forskrift?

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei
Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde? Nei
Er det manglende brannslukkingsutstyr og raykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

6.15 Vinduer og derer

Beskrivelse

Vinduer med 2-lags isolerglass fra 207. Balkongdar
med 2-lags isolerglass, Hvite innerdgrer.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja
Er det pavist punkterte eller sprukne glass? Nei
Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader? Nei
Er det ved stikkprever registrert avvik ved dpne/lukkemekanismen? Nei
Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei
Oppsummering av vinduer og dorer TG-2

Dgrer har slitasje og bruksmerker
Noe mangler pa lukkehaspel til vindu i hoveddel/soverom

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Tiltak ikke n@dvendig annet en for estetikk.
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©6.18 Elektrisk

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i lepet av de siste 5 ar Nei
Type sikringer Automatsikringer
Type anlegg Skjult
Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfert etter 01.011999? Nei
Er det manglende kursfortegnelse? Nei
Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei
Er det tegn pé varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei

elektrisk utstyr?

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei
Er det tegn til at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
Spersmal til eier: Lases sikringene ofte ut? Nei
Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillgp eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sporsmal og undersokelser som forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfort av offentlig myndighet (Det
lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til &
foreta en slik kontroll etter retningslinjer fra FEL (forsirkrift for elektrisk lavspenningsanlegg) da dette krever
spesiell kompetanse og autorisasjon.

Iht. veileder fra direktoratet for byggkvalitet skal ikke den bygningssakkyndige sette tilstandsgrad pé det elektriske
anlegget (https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-bolighandel).

6.19 Avlgpsrer

Type avlepsrer Plast

Er det gjennomfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Hoved badet er pusset opp i 2026

Hybel bad er fra 2007
- Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei
é
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
Mangler det stakemuligheter pa avlgpsanlegget? Nei
Har avlgpsrer nadd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Nei

Oppsummering av avlgpsrer

Staking kan gjennomfgres via avlgp til installasjoner og sluk.
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6.20 Vannledninger

6.21 Ventilasjon

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear?

Har vannrer nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller falgeskader?

Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens?

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer?

Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig?

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran?

Er det darlig funksjon pa stoppekran?

Oppsummering av vannledninger

Stoppekran er plassert tak i bad og fungerer som tiltenkt.

Plast

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

& Supertakst

Type ventilering

Oppsummering av ventilasjon

Mekanisk avtrekksvifte pa bad.
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6.22 Vatrom:

Hoved bad: Nybygd i 2026, 60x60 fliser pa gulv med varme, 60x60 fliser pa vegger,
Innfellbare dusjvegger, himling med downlight, hvit vask med mgbel under, speil,
opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk. Rarfordelingsskap.

Hybel: Hvite 10x10 fliser med varme pa gulv, hvite 5x5 fliser pa vegg, malt himling med down-light, vask
med meabel under, speil.

Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom?

Nei
Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei
Oppsummering av bad TG-2
Hoved del
T TG2 er satt pga alder pa bad i hybel, og noe bom i flis i hybel.
Beskrivelse

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Sanitaerutstyr

Badet er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk og dusjvegger,ett greps

dusjbatteri. servant skap med glatte fronter. hvit servant med ett greps blandebatteri.

Speil over servanten.

Er det skader pa utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitarutstyr

Ventilasjon

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Rommet har mekanisk avtrekk og tilluft ved der.

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og fungerer som tiltenkt

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Nei
Er det registrert fukt eller andre skader ved fuktmaling? Nei

Oppsummering av fukt

Det registreres ingen fukt og fungerer som tiltenkt
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Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon ja

Dokumenter pd bad i hoveddel er fremlagt, og ligger i boligmappe.

6.23 Overflater

Alle overflater

Oppsummering av overflater TG-2

e Det er bruksmerker pa dgrkarmer
o Gulv i stue og hybel har store skader
¢ Noe bruksmerker i lister og vegger

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales
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