EIERSKIFTERAPPORT ™

Fredensborgveien 35A
0177 Odo

WWW.€3.n0

Boligensteknisketilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

4 TG2 Vesentlige awvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: Waldemar Thranes gate 55A

Takstmann Oslo 0173

Sivert Dalen 47841288

Dato: 11/09/2025 post@dalbeck.no DALBECK
TAKST

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen awik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.

i1



EIERSKIFTERAPPORT ™
OM EIERSKIFTERAPPORT ™

Rapporten er bygget pA BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. | denne
tilstandsanal ysen legges det stor vekt p& & kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BM TF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersokel sesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfegres ved grundige visuelle observasioner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktnivai vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfaresinngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svaart grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivaet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesekt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refererestil levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

L evetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdel ens antatte
gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsd av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende ndr det gjelder vaaforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VR OPPMERK SOM PA
Egenerklaaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklaaing ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstdende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagdende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem paen av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 paen bygningsde! i denne rapporten, savil det vaare angitt et antatt kostnadsoverslag over hvadet vil koste &
sette den i stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfart i samréd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaare en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av béde
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG1

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitage.

*  Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
* Som forventet i forhold til alder/bruksslitagie.
* Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2

TGiu

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pA TG2 kan vaae at bygningsdelen er:
* Feil utfert.

Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksjon.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvaaende brukstid.

Det er behov for tiltak i nagr fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

L

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler p& TG3 kan vaare at bygningsdelen er:

* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Erenfarefor liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan
vage:

*  Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

*  Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:208, Bnr: 231
Hjemmelshaver: ChristinaLeinan Karlin
Seksjonsnummer:

Festenummer:

Andelsnummer: 2

Byggedr: 1891

Tomt: 624 m?
Kommune: Oslo
BEFARINGEN:

Oppdragsgiver: Hjemmel shaver
Befaringsdato: 03.09.2025
Fuktmaler benyttet:  Protimeter mms 3
Vann: OFFENTLIG
Avlgp: OFFENTLIG
Adkomst: OFFENTLIG

OM TOMTEN:

Felles sentral tomt.

OM BYGGEMETODEN:
Bygningen er oppfert i henhold til normal byggeskikk pa oppfearingstidspunktet. Grunnmur av teglstein/naturstein til lastfordelende
fundament. Teglstein, utvendig pusset med trekninger. Tak i trekonstruksjon antatt tekket med takstein, ikke besiktiget

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Boligen fremstér hovedsakelig i normal stand og vedlikeholdt pa befaringsdagen. Eldre bygg har naturligvis avvik sett opp mot dagens
krav. Det gis tilstandsgrader iht. standarden som denne rapporten bygger pa med noen skjennsmessige vurderinger. Foravrig visestil
beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.
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ANNET:

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikehol dsansvar som andelseier. Normalt
utgjer dette alt innenfor leilighetens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det

relevant for |eiligheten. Dette er borettslagets ansvarsomréde og ikke ytterligere undersgkt, det anbefales at borettslaget innhenter felles
rapport ang. felles bygningsdeler.

DOKUMENTKONTROLL:
Eiendomsverdi.no
Skriftlig og muntlig informasjon fra selger

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Gulv: Fliser pa bad og toalettrom. Laminat i @vrige rom.

Vegger: Fliser pdbad og toalettrom. Malte slette flater i gvrige rom.
Tak: Malte dette flater.

FORMAL MED ANALY SEN:
Selg

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:
Selger informerer om nytt kjagkken og laminatgulv utfart i 2024.

FELLESKOSTNADER:
Se prospekt for informasjon om felleskostnader.
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AREALER OG ANVENDEL SE:

Areamalingene i denne rapporten males etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgisi hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Sterre arealer enn ngdvendig 8pninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etagiens areal. Rom som skal males ma vagre tilgjengelig,
dlik at det kan males. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel vaare maleverdig.

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal
BRA-e =Eksternt bruksareal
BRA-b =Innglasset balkong
TBA =Terrasse- og balkongareal

ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilharer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilherer boenheten, med mindre dette er angitt saarskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaa oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksionsloven har ulik definisjon av
fellesareal. Ved arealmdling 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.

NB:

Ved overgang fra eldre vergon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utfert mellom
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 ma vurderestil & vaae gjeldene brangjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at
standarden er trukket tilbake juni 2024.

AREAL BOLIG:
Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
1.Etasie 46 46
Kjellerbod 8
SUM BYGNING 46 8 46
SUM BRA 54
AREAL GARASJE/UTHUS:
Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?

SUM BYGNING
SUM BRA

BRA-i:
Entré, Toalettrom, Bad, Kjgkken, Stue, Soverom

BRA-e:
Kjellerbod

MERKNADER OM AREAL:

Arealet ble malt ved bruk av en avstandsmaler og BRA ble beregnet pa stedet. Rommene er definert etter bruken pa befaringsdatoen,
rommene kan likevel vaaei strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:
Oppvarming: Elektrisk gulvvarme pa bad og toal ettrom. @vrig elektrisk oppvarming.

Takhayde: Malt ca281cmi entré, 307 i stue og 311cm pé kjakken.

FORUTSETNINGER: (Vearforhold, hindringer, etc.):

Boligen bleinspisert i dagslys. Rapporten legger til grunn boligens tilstand pa befaringsdagen. Magbler og annen inventar er i liten grad
flyttet pA. For & opprettholde boligens standard mé det forutsettes normalt vedlikehold utover det som nevnesi rapporten.
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ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Hjemmelshaver
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 &rs erfaring med & analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i handverk og annen naging.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal altid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbransien. Takstmannen har verken
et ansettel sesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For naamere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningdlinjer pAwww.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Sivert Dalen
Mer enn 10 &rs erfaring med tilstandsanalyse, bygging, rehabilitering og vedlikehold.

11/09/2025

Syl

Sivert Dalen
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1. Véatrom
1.1 Bad
1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er pavist riss og sprekker, se under.
Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.
Det er ventiler som kan dpnes.

Flislagte vegger og malt slett himling. Overflatene fremstar hovedsakelig i normal stand. Det er utfart en undersakelse
av tilgjengelige flater og det registreres stedvisrissi flisfuger samt noe avskalling fratidligere dusjder. Det antas at riss
kommer av bevegelser i konstruksjonen over tid og at det ikke er ngdvendig med bygningsmessige strakstiltak.

Innredning bestar av servantskap med nedfelt servant, underskuffer og 1-greps blandebatteri. Dusjhjgrne med glassder
og opplegg for vaskemaskin.

Merknader: TG2 settes pa grunn av stedviserissi flisfuger.

1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist spor etter réteskade, muggvekst eller skadedyr.
Det er pavist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.
Det er pavist tilfredsstillende haydeforskjell fratoppen av sluket til toppen av membranen ved derterskelen.

Det er ikke pavist flekker eller andre skader.

Flislagt gulv med elektrisk gulvvarme. Overflatene fremstar i normal stand. Det registreres tilfredsstillende fall pa gulv,
byggesdr tatt i betraktning. Ikke funnet avvik eller svekkelser pa befaringsdagen.

Merknader:

1.1.3 Membran, tettegjiktet og sluk
Det er pavist avvik i forhold til Sluk, rergjennomferinger, mansjetter eller klemring. Se under.
Det er muligheter for arengjere sluk.
Arbeidet vurderes som fagmessig utfert.
Det er boret hull i tilstetende rom eller fra undersiden. Se under.

Membranen ligger skjult i konstruksionen og kan ikke kontrolleres pa samme méte som synlige bygningsdeler.
Tilstanden til membranen vurderes etter alder, dokumentasjon og forventet gjenstaende levetid.

Det er delvis stept over vannlas og vannlasen ligger i klem under andre avlgpsrar noe som vanskeliggjer tilstrekkelig
rensing av sluk. Mindre utbedring anbefales.

Det ble utfert hulltaking for fuktsek fratilstetende soverom. Ikke funnet avvik pa befaringsdagen.

Merknader: TG2 settes pa grunn av manglende dokumentasjon pa membranarbeid.

2. Kjokken

2.1 Kjokken

Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.

Det er ikke pavist fukt ved kjaleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlep.

Det er ikke pavist symptomer pafukt og réte i nabokonstruksjoner.
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Kjgkkeninnredning fremstar i normal stand med naturlig bruksslitasje. Slette fronter, nedfelt oppvaskkum og 1-greps
blandebatteri. Integrert kjal/frys, oppvaskmaskin, ovn og platetopp.

Merknader:

3. Andre Rom
1€ 3.1 Andre rom

@vrige rom i boligen er jevnlig vedlikeholdt og fremstar i normal stand uten tegn til vesentlige skader eller mangler. Det
ble ikke avdekket feil eller avvik som krever strakstiltak utover normalt vedlikehold. Enkelte sar/hakk/rift i overflater
samt stedvis knirk i gulvene forekommer og anses som normalt i henhold til alder.

Merknader: Det informeres om nivéforskjell i gulvet pa ca 7cm mellom entré og stue

4. Vinduer og ytter darer
4.1 Vinduer og ytterderer

Det er ikke pavist punkterte glass.
Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.
Darer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

2-lags vinduer produsert i 2022. Vinduene fremstar i normal stand, alder tatt i betraktning.

Merknader:

5. Balkonger, verandaer og lignende
5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Bygningsdelen eksisterer ikke.
Merknader:

6.VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Lekkasievann i fordelerskap ledesikke til sluk, se under.

Vannrgr: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Avlgp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.
Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte painnebygget sisterne for WC.

Vannrgr i kobber og plast. Det bemerkes at kun lett synlig/tilgjengelig reropplegg er kontrollert og det ble ikke avdekket
tegn til skader under besiktigel sen.

Vannfordeler pa bad og toalettrom ligger dpent over himling og ikkei et lukket fordelerskap med avrenning til sluk, slik
at eventuelt lekkasjevann vil renne over himling og kunne fare til fuktskader. Det anbefales a fa etablert et lukket
fordelerskap.

Eget toal ettrom med flislagte gulv og vegger. Vegghengt toa ett og servant.

Det er ikke montert automatisk |ekkasjestopper eller lignende pa kjgkken eller toalettrom. Dette ma monteres for &
tilfredsstille dagens krav til lekkagjesikring i rom med vanninstallasjoner uten sluk.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa rararbeid.
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Merknader: TG2 settes pa grunn av dpen vannfordeler i himling uten teknisk skap med avrenning til sluk, manglende
lekkasjestopper pa kjekken og toalettrom samt manglende dokumentasjon pa rerarbeid.

6.2 Varmtvannsbereder

Felles varmtvann, ikke undersakt pa befaringsdagen.
Merknader:

6.3 Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilagjon.
Det er ikke pavist fukt og mugg i filtre.
Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som ikke tilfredsstillende.

Naturlig avtrekk pabad og toalettrom. Kjgkkenventilator med kullfilter og omluft. @vrige rom ventileres med
spalteventiler i vinduer.

Det anbefales & undersgke mulighet for mekanisk avtrekk med utluft pa kjegkken, bad og toa ettrom.

L uftutskiftningen i oppholdsrom tilfredsstiller krav fra byggedr, men det anbefales & undersgke mulighet for & bedre
[uftutskiftning generelt.

Merknader: TG2 settes pa grunn av naturlig ventilering av bad og toalettrom, kullfilter pa kjakken og ikke tilstrekkelig
[uftutskiftning i oppholdsrom.

7. Elektrisk anlegg og samsvar serklaering
7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaaing

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagingsskjema.

| folge eier/oppdragsgiver har det ikke vaat brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerklagingsskjema fra selger.

| falge eier/oppdragsgiver lgses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklaaingsskjemafra selger.
| felge eler/oppdragsgiver finnes det kursfortegnel se.

Det er ikke fremlagt samsvarserklaaing.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré.

Historikken pa anlegget er ukjent og det foreligger ikke samsvarserklaging.

Ansvarlig bygningssakkyndig har ikke spesialkompetanse innen elektrisk anlegg. Vurderingen blir gjort ut ifra
opplysninger og observasjoner pa befaringsdagen, og ma ikke forveksles med en fullstendig gjennomgang av anlegget.
Det anbefales afa utfart en utvidet EL-kontroll.

Merknader:
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Var oppmerksom pa:

Egenerklaaingsskjema er levert far oppstart av oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen.

Tilleggsopplysninger:

Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Bad Overflate vegger og himling
TG2 settes pagrunn av stedviserissi flisfuger.
1.1.3 Bad Membran, tettegjiktet og sluk
TG2 settes pa grunn av manglende dokumentasjon pa membranarbeid.
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar

TG2 settes pa grunn av dpen vannfordeler i himling uten teknisk skap med avrenning til sluk, manglende
lekkasjestopper pa kjgkken og toal ettrom samt manglende dokumentasjon parerarbeid.
6.3 Ventilagon

TG2 settes pagrunn av naturlig ventilering av bad og toalettrom, kullfilter pa kjegkken og ikke tilstrekkelig
[uftutskiftning i oppholdsrom.
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