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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker 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 gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Byggemåte:
- Etasjeskiller i betong og trebjelkelag
- Bærende konstruksjoner i betong og tre
- Fasade av liggende kledning 
- Saltak tekket med takstein

Boligen fremstår som en eldre tomannsbolig med normal 
aldersslitasje, men det er registrert flere forhold som må 
påregnes vedlikeholdt, undersøkt nærmere eller utbedret 
over tid. Det er særlig registrert avvik knyttet til terrasse
-/balkongkonstruksjoner, våtrom, eldre bygningsdeler og 
enkelte konstruksjonsmessige forhold.

Utvendig er taktekking, undertak, beslag, nedløp, vinduer og 
dører av eldre dato og har i stor grad passert halvparten av 
forventet levetid. Kledningen har værslitasje og spredte 
råteskader, samt begrenset lufting mot grunnmur, noe som 
øker risikoen for fukt- og råteskader i konstruksjonen. Det er 
også registrert fuktskjolder og symptomer på tidligere 
fuktbelastning i takkonstruksjonen.

Terrasse og balkong har de mest alvorlige registrerte avvikene. 
Det er registrert betydelige skjevheter i 
terrassekonstruksjonen, og det anbefales ytterligere 
undersøkelser for å avklare behov for omfattende utbedringer. 
I tillegg er det registrert utettheter og aldring i 
membran/tettesjikt på balkongene, med økt risiko for 
fuktinntrenging og følgeskader.

Innvendig er det registrert fuktskader i parkett samt 
skjevheter og svikt i etasjeskiller. Ved trapp i underetasjen er 
det registrert betydelig svikt i undergulvet, hvor videre 
undersøkelser anbefales for å avdekke årsak og nødvendig 
utbedring.

Våtrommene er i hovedsak av eldre dato og har oppnådd høy 
alder i forhold til forventet levetid. Badet i 2. etasje har de 
mest alvorlige avvikene, da det ikke er registrert 
membran/tettesjikt etter dagens krav. Dette medfører økt 
risiko for skjulte fuktskader og følgeskader, og badet må 
påregnes oppgradert for å tilfredsstille dagens krav til våtrom. 
Øvrige våtrom har eldre membran- og slukløsninger, naturlig 
ventilasjon og mangelfull tilluftsventilering, noe som gir økt 
risiko for fuktbelastning over tid.

Tekniske installasjoner som vannledninger, avløpsrør og 
varmtvannsbereder er av eldre dato og har passert store deler 
av forventet levetid. Boligen har naturlig ventilasjon, og det er 
registrert mangelfull ventilasjon i enkelte rom. Drenering, 
grunnmur og terrengforhold vurderes også å ha økt risiko for 
fuktproblematikk som følge av alder og begrenset fall bort fra 
grunnmuren.

Det foreligger også avvik fra byggemeldte tegninger. Det er 
blant annet revet en lettvegg mellom to soverom til fordel for 
ett større soverom, samt at opprinnelig WC er omgjort til 

Arealer Gå til side

kjølerom. Sistnevnte er vurdert som søknadspliktig 
bruksendring til kommunen.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Tomannsbolig

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

Underetasje:
- Det er revet en lettvegg mellom to soverom til fordel for 
etablering av ett større soverom

Planløsningen avviker dermed fra godkjente tegninger. 
Innvendige omdisponeringer og fjerning av ikke-bærende 
lettvegger er i utgangspunktet ikke søknadspliktige tiltak, 
forutsatt at tiltaket ikke berører bærende konstruksjoner, 
brannskiller, lydkrav eller tekniske installasjoner, og at krav til 
rom for varig opphold (lysforhold, rømningsvei, ventilasjon 
mv.) er oppfylt.

Det er ikke kontrollert om de tekniske kravene er fullt ut 
oppfylt, og forholdet bør eventuelt avklares med kommunen 
dersom dokumentasjon ønskes

Underetasje:
- Opprinnelig WC er omgjort til kjølerom. Endringen 
innebærer bruksendring fra hoveddel til tilleggsdel og er 
søknadspliktig tiltak til kommunen.

2. etasje:
Kottet er revet til fordel for et større bad. Endringen 
innebærer bruksendring fra hoveddel til tilleggsdel og er 
søknadspliktig tiltak til kommunen.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.

0

0.2

0.4

0.6

0.8

1

An
ta

ll

Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tomannsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på tettesjikt/membran. 
Konstruksjonene har omfattende skjevheter.

- Membran/tettesjikt på balkong/terrasse har passert 
halvparten av forventet levetid. Med økende alder 
øker risikoen for svekket tetthet, slitasje og redusert 
funksjon i membranen, noe som kan medføre økt 
risiko for fuktinntrengning og følgeskader i 
underliggende konstruksjoner over tid. Det er derfor 
påregnelig med økt behov for vedlikehold, oppfølging 
og eventuelle tiltak på sikt. Forholdet er vurdert til 
TG2 ut fra alder og forventet restlevetid.

- Det er registrert betydelige skjevheter i terrasse
-/balkongkonstruksjonen. Forholdet kan indikere 
setninger, deformasjoner eller svekkelser i 
underliggende konstruksjoner og medfører risiko for 
redusert funksjon, vannansamlinger og videre 
skadeutvikling over tid. Skjevhetene vurderes å være 
større enn det som kan forventes ut fra alder og 
normal bruk, og forholdet bør undersøkes nærmere 
av fagkyndig for å avklare årsak og behov for 
utbedring. På bakgrunn av registrerte avvik og 
potensiell risiko for konstruksjonssvikt er forholdet 
vurdert til TG3.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Utvendig > Balkong Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på tettesjikt/membran. 
Tekkingen på balkong/terrasse har utettheter. 

- Membran/tettesjikt på balkong/terrasse har passert 
halvparten av forventet levetid og det er påvist 
åpninger i tettesjiktet. Med økende alder øker 
risikoen for svekket tetthet, slitasje og redusert 
funksjon i membranen, noe som kan medføre økt 
risiko for fuktinntrengning og følgeskader i 
underliggende konstruksjoner over tid. Det er derfor 
påregnelig med økt behov for vedlikehold, oppfølging 
og eventuelle tiltak på sikt. Forholdet er vurdert til 
TG3 ut fra alder, forventet restlevetid og at blikket 
har løftet seg.

- Balkongen er og av eldre alder og det anbefales å 
kontrollere konstruksjonen ytterliger for å se om det 
er behov for utbedring/utskifting av byggningsdeler
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Det er avvik:

- Målinger viser høydeforskjeller i etasjeskilleren på 
mellom 15–30 mm. Slike avvik oppstår ofte som 
følge av naturlige bevegelser, setninger eller svikt i 
materialer over tid, og er normalt for bygninger av 
eldre dato. Det oppleves også noe svikt. Forholdet er 
gitt TG2

- Ved trapp i underetasjen er det betydelig svikt i 
undergulvet. For å avdekke årsaken må gulvet rives. 
Forholdet gis TG3.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Det er ikke membran/tettesjikt på våtrommet.

Det er ikke registrert membran på gulvets overflater i 
henhold til dagens krav til våtrom. Manglende 
membransjikt innebærer at konstruksjonen ikke har 
tilstrekkelig beskyttelse mot fukt og vannpåvirkning.

Badet kan være oppført i samsvar med tidligere 
byggeskikk og forskriftsnivå på 
oppføringstidspunktet. Etter dagens krav skal 
imidlertid våtrom ha et sammenhengende og tett 
membransjikt som hindrer fukt i å trenge ned i 
underliggende eller tilstøtende konstruksjoner. Når 
membran mangler eller er brutt, øker risikoen for 
skjulte fuktskader, råte og andre følgeskader i 
tilstøtende bygningsdeler.

Forholdet vurderes til TG3 da løsningen ikke 
oppfyller dagens krav til fuktsikring og representerer 
en vesentlig risiko for vannskader.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på undertak.

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

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
men det var ikke krav om dette på 
byggemeldingstidspunktet. 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på renner/nedløp/beslag.

- Bygningen har ikke montert snøfangere. Etter dagens 
byggeskikk og forskriftskrav stilles det krav om 
snøfangere der det kan være fare for skade på 
personer, biler eller andre installasjoner ved snøras fra 
tak. Bygget er oppført med eldre byggeskikker, en tid 
da slike krav i mange tilfeller ikke var gjeldende. 
Fravær av snøfangere innebærer likevel økt risiko for 
skade som følge av snø- og isras i vinterhalvåret.

- Nedløp og beslag har passert halvparten av forventet 
brukstid. Aldrings- og slitasjetegn kan føre til redusert 
funksjon, særlig ved store nedbørsmengder eller 
isdannelser. Over tid øker risikoen for lekkasjer langs 
overganger, gjennomføringer og tilslutninger mot 
taktekking og vegg. 

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning 
mot grunnmur. 
Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

- Ved stikkprøvekontroll er det registrert manglende 
luftespalte i nedkant av kledningen.
Lufting bak kledningen er viktig for å sikre ventilasjon 
og drenering mellom kledning og yttervegg. 
Manglende luftespalte tyder på at luftingen ikke er 
tilfredstillende, noe som kan øke risikoen for 
fuktskader dersom kondens eller inntrengt vann ikke 
får luftes eller dreneres ut.
Slike forhold gir ofte ingen synlige tegn fra utsiden, og 
vurderingen er basert på visuell kontroll av 
tilgjengelige deler. For å avklare om det foreligger 
fuktproblemer i konstruksjonen og om tiltak er 
nødvendig, må det gjøres mer inngående 
undersøkelser – noe som ligger utenfor denne 
rapportens omfang.

- Det er registrert spredte råteskader i deler av 
kledningen, samt værslitt kledning. Råteskader 
oppstår som følge av fuktbelastning over tid og 
medfører redusert motstandsdyktighet i treverket. 
Forholdet indikerer at enkelte deler av kledningen har 
oppnådd høy alder og/eller vært utsatt for 
værpåkjenninger og slitasje. Det må påregnes 
vedlikehold og utskifting av skadede bord for å hindre 
videre skadeutvikling og redusere risikoen for 
følgeskader i konstruksjonen. Forholdet er vurdert til 
TG2.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er registrert symptom på  fuktskader i 
konstruksjonen.

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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- Undertak er av sutakplater. Ved befaring ble det 
registrert synlige fuktskjolder på platene, noe som 
indikerer at konstruksjonen har vært utsatt for 
fuktbelastning. Fuktskjolder kan være et resultat av 
tidligere lekkasjer, kondensproblematikk eller 
utilstrekkelig lufting. Selv om det ikke nødvendigvis 
foreligger aktiv lekkasje på befaringstidspunktet, 
representerer dette en økt risiko for følgeskader. Det 
kan tyde på at ventilasjonsrørene som ikke er ført over 
tak er årsaken til skadene. Det anbefales ytterligere 
undersøkelser for å kartlegge årsaken til fuktskjoldene.

- Takkonstruksjonen er fra byggeåret og har oppnådd 
en høy alder. Konstruksjonen fremstår med normal 
slitasje og elde sett i forhold til alder og brukstid.

Det ble ikke registrert tegn til aktive lekkasjer eller 
vesentlige skader på befaringsdagen. Det må 
imidlertid tas høyde for at deler av konstruksjonen er 
skjult, slik at full kontroll ikke er mulig uten inngrep.

Med bakgrunn i konstruksjonens alder vurderes det å 
være økt risiko for skjulte avvik eller svekkelser i 
materialer som følge av naturlig aldring.

Konsekvens / tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av takkonstruksjonen og 
oppfølging ved fremtidige vedlikeholdsarbeider på 
taket. Eventuelle oppgraderinger må påregnes over tid 
som følge av alder og normal slitasje 

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er avvik:

- Det er tegn etter tidligere fuktskader på et takvindu i 
2. etasje. Det er opplyst at dette skyldes at vinduet har 
stått åpent under regnvær. Det er ikke målt fukt i 
vinduet på befaringsdagen, men det kan ikke 
utelukkes at det er utettheter. Det anbefales 
ytterligere undersøkelser for å avdekke om det er 
eventuelle utettheter rundt vinduet.

- Vinduene fra 1995 og tidligere har oppnådd en høy 
alder i forhold til forventet brukstid. Eldre vinduer har 
normalt redusert isolasjonsevne og er mer utsatt for 
slitasje, trekk og behov for vedlikehold.

Det kan ikke utelukkes at isolerglass kan få punktering 
over tid, noe som kan føre til kondens eller dugg 
mellom glasslagene. Slike forhold kan være vanskelig å 
avdekke ved en visuell befaring.

På grunn av alder og forventet behov for vedlikehold 
eller utskifting på sikt er forholdet vurdert til TG2.

Utvendig > Dører Gå til side

Det er avvik:

Inngangsdør og balkondør fra 1996 er av eldre dato og 
har passert halvparten av forventet brukstid. Med 
økende alder øker risikoen for slitasje på tetningslister, 
hengsler, låsemekanismer og overflater, samt nedsatt 
isolasjonsevne og tetthet.

Eldre dører kan også få behov for justeringer eller 
utskifting av enkelte komponenter over tid. På 
bakgrunn av alder og forventet vedlikeholds- eller 
utskiftingsbehov er forholdet vurdert til TG2.

Innvendig > Overflater Gå til side

Det er påvist fuktskader på overflater.

- Det er registrert fuktskader i parketten med tegn til 
svelling, misfarging og/eller deformasjoner i 
overflaten. Skadene indikerer at gulvet har vært utsatt 
for fuktbelastning, noe som kan redusere materialets 
funksjon og levetid. Årsaken til fuktpåvirkningen bør 
avklares og forholdet følges opp for å hindre videre 
skadeutvikling. Det må påregnes lokale reparasjoner 
eller utskifting av skadede gulvflater. 

- Det er registrert fuktskjolder i strien på en 
sjakt/kasse bak trappen i underetasjen. Forholdet kan 
indikere tidligere fukt- eller vannpåvirkning, men 
årsaken til skadene er ikke kjent på befaringsdagen. 
Det kan ikke utelukkes at forholdet har sammenheng 
med vann- og avløpsføringer til kjøkken i 1. etasje og 
bad i 2. etasje, dersom slike installasjoner er ført i 
konstruksjonen. Fuktskjoldene kan være et resultat av 
tidligere lekkasje eller kondensproblematikk. Det 
anbefales å åpne konstruksjonen for nærmere 
undersøkelser og kontroll av eventuelle rørføringer for 
å avdekke skadeomfang, årsak og behov for tiltak. 
Forholdene er vurdert til TG2.

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er avvik:
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Generell opplysning:
Rom under terreng, herunder kjellere/underetasjer, 
regnes som en bygningsmessig risikokonstruksjon med 
tanke på fuktproblematikk. Dette skyldes at 
konstruksjonene står i direkte kontakt med grunn og 
omkringliggende masser som naturlig inneholder fukt. 
Selv ved korrekt utførelse vil det over tid være en 
risiko for fuktinntrengning gjennom grunnmur, gulv og 
overganger.

Eldre konstruksjoner er ofte oppført etter tidligere 
byggeskikker, med begrenset eller mangelfull 
fuktsikring sammenlignet med dagens krav. Drenering, 
fuktsperrer og kapillærbrytende sjikt har en begrenset 
levetid, og effekten kan reduseres med alder. I tillegg 
kan terrengforhold, nedbør og lokale grunnforhold 
påvirke fuktbelastningen.

Innvendige utforede vegger og organiske materialer 
mot yttervegger i kjeller/underetasjer øker risikoen 
ytterligere, da eventuell fukt kan bli innestengt i 
konstruksjonen og gi grobunn for mugg- og råteskader 
uten at dette nødvendigvis er synlig ved en visuell 
befaring.
Det gjøres oppmerksom på at vurderingen av slike 
konstruksjoner i hovedsak er basert på visuelle 
observasjoner og tilgjengelige målinger på 
befaringstidspunktet. Skjulte forhold kan ikke 
utelukkes. Det anbefales å være oppmerksom på lukt, 
misfarging, saltutslag eller avflassing, samt å sørge for 
god ventilasjon og jevnlig oppfølging.r

 

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

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

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

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige avløpsledninger.

Avløpsrørene i boligen er av eldre dato og har passert 
halvparten av forventet brukstid. Rørenes funksjon 
fremstår som tilfredsstillende på befaringstidspunktet, 
men levetiden må anses redusert i et 
normalperspektiv. Skjulte deler av rørsystemet kan 
ikke kontrolleres visuelt, og det er derfor usikkerhet 
knyttet til den faktiske tilstanden.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere 
rom i boligen.

Boligen har naturlig ventilasjon, hvor luftutskifting 
skjer gjennom ventiler, utettheter i konstruksjonen og 
ved åpning av vinduer. Denne løsningen gir mindre 
kontroll over luftutskiftingen enn mekaniske 
ventilasjonssystemer.

Ventilasjonen er i stor grad avhengig av 
temperaturforskjeller og vind. I perioder med lite 
trekk kan luftutskiftingen derfor bli begrenset. Dette 
kan føre til høyere luftfuktighet, dårligere inneklima og 
opphopning av lukt.

For å sikre tilstrekkelig luftutskifting kan det være 
nødvendig med jevnlig lufting gjennom vinduer eller 
etablering av mekanisk avtrekk.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Varmtvannsberederen er over 20 år gammel og har 
passert forventet teknisk levetid. Med økende alder 
øker risikoen for slitasje, korrosjon, lekkasjer og 
funksjonssvikt. Eldre varmtvannsberedere har generelt 
høyere sannsynlighet for uforutsette feil og 
vannskader sammenlignet med nyere installasjoner.

På bakgrunn av alder og forventet restlevetid vurderes 
forholdet til TG2. Det anbefales jevnlig kontroll og å 
påregne utskifting på sikt.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering 
er overskredet.

Dreneringen vurderes å ha passert mer enn 
halvparten av forventet brukstid. Eldre 
dreneringsløsninger har erfaringsmessig redusert 
funksjon over tid som følge av tilslamming, setninger 
og svekket filterduk. Dette kan medføre økt 
fuktbelastning mot grunnmur og konstruksjoner under 
terreng.

Det foreligger ingen dokumentasjon på senere 
utskifting eller vesentlig oppgradering. Selv om det 
ikke er registrert klare tegn til svikt på befaringsdagen, 
innebærer alder en forhøyet risiko for redusert 
funksjon. Det må påregnes behov for tiltak eller 
utskifting på sikt.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er påvist andre avvik:
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Grunnmurer og fundamenter er av eldre dato og har 
passert store deler av forventet levetid. Eldre 
grunnmurskonstruksjoner er generelt mer utsatt for 
fuktinntrenging, rissdannelser, setningsskader og 
slitasje som følge av alder og langvarig belastning. Det 
må påregnes at konstruksjonene ikke tilfredsstiller 
dagens krav til fuktsikring og isolering.

Alder og konstruksjonstype medfører økt risiko for 
skjulte avvik og fremtidige vedlikeholdsbehov. 
Forholdet vurderes derfor til TG2.

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot 
grunnmur og dermed muligheter for større 
vannansamlinger.

Det er registrert lite eller tilnærmet flatt fall enkelte 
steder rundt boligen. Terrengforholdene gjør at 
overflatevann kan ledes inn mot grunnmur og 
konstruksjon, noe som over tid kan medføre forhøyet 
fuktbelastning mot kjeller/underetasjen og 
underliggende konstruksjoner. Dette øker risikoen for 
fuktinntrenging, råteskader og dårligere inneklima.

Våtrom > Underetasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Det er avvik:

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

Våtrom > Underetasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Det er påvist andre avvik:

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

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på slukløsningen.

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

TG2 gis på bakgrunn av manglende dokumentasjon og 
alder på membran. Uten dokumentasjon kan ikke 
arbeidene verifiseres og det foreligger derfor en 
usikkerhet rundt oppbyggingen.  

Våtrom > Underetasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av vær, vind og temperatur og kan 
periodevis bli svak. Dette kan føre til opphopning av 
fuktig luft. Fuktig luft øker generelt muligheten for
skader i rommet og tilstøtende vegger/himlinger. 
Løsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres 
som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

Våtrom > Underetasje > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Det er avvik:

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

Våtrom > Underetasje > Vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på slukløsningen.

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

TG2 gis på bakgrunn av manglende dokumentasjon og 
alder på membran. 

Våtrom > Underetasje > Vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. 
spalte/ventil ved dør.
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- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av vær, vind og temperatur og kan 
periodevis bli svak. Dette kan føre til opphopning av 
fuktig luft. Fuktig luft øker generelt muligheten for
skader i rommet og tilstøtende vegger/himlinger. 
Løsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres 
som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Kjøkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Det er avvik:

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

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav 
i forskrift på byggetidspunktet. 

Det er ikke påvist at gulvet har tilstrekkelig fall mot 
sluk, da dusjkabinettet ikke er flyttet på. Når fallet er 
for svakt, vil vann kunne bli stående igjen på 
gulvoverflaten. Det er målt fall mot sluk ved 
badekaret, men dette sluket er underdimensjonert 
ihht dagens krav.

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

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av vær, vind og temperatur og kan 
periodevis bli svak. Dette kan føre til opphopning av 
fuktig luft. Fuktig luft øker generelt muligheten for
skader i rommet og tilstøtende vegger/himlinger. 
Løsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres 
som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist 
andre avvik i våtsonen.

Rommet er uten membran og må pusses opp for å 
tilfredsstille dagens krav til membran. 
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UTVENDIG

Taktekking

Type tekking: Takstein.
Alder: Ifølge ferdigattest fra 1986.

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

Takstein er ikke flyttet for å inspisere undertaket eller konstruksjonsoppbygningen fra utsiden, da en slik undersøkelse ikke ble vurdert som 
sikkerhetsmessig forsvarlig ved befaringstidspunktet. Vurderingen er basert på alder og enkle, synlige observasjoner fra bakkenivå, uten bruk av drone, 
stige eller andre hjelpemidler.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.

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

Nedløp og beslag

Snøfanger:
Det gjøres oppmerksom på at at det savnes snøfangere på takflaten. Byggverk skal sikres slik at is og snø ikke kan falle ned på steder hvor personer og
husdyr kan oppholde seg. Dette omfatter alt areal som ligger inntil byggverket, slik som vei, fortau og utearealer. Det gjelder også balkonger og terrasser
som ikke er avsperret. I området rundt en bygning må en anta at personer kan oppholde seg og barn leke, så lenge området ikke er fysisk avsperret. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/nedløp/beslag.

- Bygningen har ikke montert snøfangere. Etter dagens byggeskikk og forskriftskrav stilles det krav om snøfangere der det kan være fare for skade på 
personer, biler eller andre installasjoner ved snøras fra tak. Bygget er oppført med eldre byggeskikker, en tid da slike krav i mange tilfeller ikke var 
gjeldende. Fravær av snøfangere innebærer likevel økt risiko for skade som følge av snø- og isras i vinterhalvåret.

- Nedløp og beslag har passert halvparten av forventet brukstid. Aldrings- og slitasjetegn kan føre til redusert funksjon, særlig ved store nedbørsmengder 
eller isdannelser. Over tid øker risikoen for lekkasjer langs overganger, gjennomføringer og tilslutninger mot taktekking og vegg. 

Veggkonstruksjon

Hovedkonstruksjon: Yttervegger av tre
Fasade/kledning: Yttervegger er kledd utvendig med panel

Undersøkt fra: Utvendig bakkenivå, noe som begrenser muligheten til å vurdere detaljer i høyden og på utilgjengelige flater.

Vurderingen er basert på synlige forhold, uten bruk av stige, drone, inngrep eller demontering. Det er utført stikkprøvekontroll med et skarpt redskap på 
enkelte utvalgte steder for å undersøke etter skader, men metoden dekker ikke alle områder hvor skader kan forekomme. Veggkonstruksjonens fulle 
oppbygging kan ikke vurderes visuelt, da den er skjult bak fasaden. Full vurdering av hele konstruksjonen, inkludert skjulte forhold, krever destruktive 

Beskrivelse

TOMANNSBOLIG
Kommentar
Byggeår er basert på opplysninger i 
ferdigattest.

Byggeår
1974
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undersøkelser, som ikke inngår i denne kontrollen.

Generelt sett er utvendig trekledning en risikoutsatt bygningsdel med tanke på klimatiske forhold. Trepanel/utvendig kledning er en bygningsdel som 
jevnlig behøver vedlikehold. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
• Råteskader i bordkledningen kan fortsette å utvikle seg både i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar 
tiltak.
• Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. Dette skaper 
ideelle  forhold for råtesopp og muggvekst.

- Ved stikkprøvekontroll er det registrert manglende luftespalte i nedkant av kledningen.
Lufting bak kledningen er viktig for å sikre ventilasjon og drenering mellom kledning og yttervegg. Manglende luftespalte tyder på at luftingen ikke er 
tilfredstillende, noe som kan øke risikoen for fuktskader dersom kondens eller inntrengt vann ikke får luftes eller dreneres ut.
Slike forhold gir ofte ingen synlige tegn fra utsiden, og vurderingen er basert på visuell kontroll av tilgjengelige deler. For å avklare om det foreligger 
fuktproblemer i konstruksjonen og om tiltak er nødvendig, må det gjøres mer inngående undersøkelser – noe som ligger utenfor denne rapportens 
omfang.

- Det er registrert spredte råteskader i deler av kledningen, samt værslitt kledning. Råteskader oppstår som følge av fuktbelastning over tid og medfører 
redusert motstandsdyktighet i treverket. Forholdet indikerer at enkelte deler av kledningen har oppnådd høy alder og/eller vært utsatt for 
værpåkjenninger og slitasje. Det må påregnes vedlikehold og utskifting av skadede bord for å hindre videre skadeutvikling og redusere risikoen for 
følgeskader i konstruksjonen. Forholdet er vurdert til TG2.

Takkonstruksjon/Loft

Taktype: Saltak, i trekonstruksjon.
Loft: Kryploft med adkomst via loftsluke. 
Gangbart gulv på loftet.
Alder: Loftskonstruksjonen er i følge eier fra byggeåret.
Lufting: Om konstruksjonen har tillstrekkelig lufting, kan ikke påvises uten å demontere tekking, noe som ikke ble foretatt på befaringsdagen.

Undersøkt fra:
Loft og utvendig bakkenivå.
Inspeksjonen fra bakkenivået gir begrenset mulighet for inspeksjon av detaljer på taket.

Vurderingen er basert på synlige forhold, uten bruk av stige, drone eller inngrep. Undersøkelsen er begrenset til tilgjengelige deler fra nevnte områder.
Merk at mindre lokale skader og tegn på skadedyr kan være vanskelige eller umulige å oppdage ved slik inspeksjon. Tegn på fukt kan variere med klima og
vil ikke nødvendigvis være synlig på et tillfeldig befaringstidspunkt. Konstruksjonens bæreevne (dimensjonering) er ikke vurdert. Takkonstruksjonen bør 
følges opp med jevnlige tilsyn for å fange opp endringer og eventuelle symptomer på skade over tid.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
• Det er registrert symptom på  fuktskader i konstruksjonen.
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- Undertak er av sutakplater. Ved befaring ble det registrert synlige fuktskjolder på platene, noe som indikerer at konstruksjonen har vært utsatt for 
fuktbelastning. Fuktskjolder kan være et resultat av tidligere lekkasjer, kondensproblematikk eller utilstrekkelig lufting. Selv om det ikke nødvendigvis 
foreligger aktiv lekkasje på befaringstidspunktet, representerer dette en økt risiko for følgeskader. Det kan tyde på at ventilasjonsrørene som ikke er ført 
over tak er årsaken til skadene. Det anbefales ytterligere undersøkelser for å kartlegge årsaken til fuktskjoldene.

- Takkonstruksjonen er fra byggeåret og har oppnådd en høy alder. Konstruksjonen fremstår med normal slitasje og elde sett i forhold til alder og brukstid.

Det ble ikke registrert tegn til aktive lekkasjer eller vesentlige skader på befaringsdagen. Det må imidlertid tas høyde for at deler av konstruksjonen er 
skjult, slik at full kontroll ikke er mulig uten inngrep.

Med bakgrunn i konstruksjonens alder vurderes det å være økt risiko for skjulte avvik eller svekkelser i materialer som følge av naturlig aldring.

Konsekvens / tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av takkonstruksjonen og oppfølging ved fremtidige vedlikeholdsarbeider på taket. Eventuelle oppgraderinger må påregnes 
over tid som følge av alder og normal slitasje 

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 1983, 1984, 1995, 2011 og 2023

Et utvalg av vinduene er kontrollert ved visuell befaring basert på stikkprøver. Det gjøres oppmerksom på at punkterte eller gassfylte isolerglass kan være 
vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, å avdekke ved visuell inspeksjon alene.

Det må påregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer som følge av klimatiske påvirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser 
i bygningen

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Det er tegn etter tidligere fuktskader på et takvindu i 2. etasje. Det er opplyst at dette skyldes at vinduet har stått åpent under regnvær. Det er ikke målt 
fukt i vinduet på befaringsdagen, men det kan ikke utelukkes at det er utettheter. Det anbefales ytterligere undersøkelser for å avdekke om det er 
eventuelle utettheter rundt vinduet.

- Vinduene fra 1995 og tidligere har oppnådd en høy alder i forhold til forventet brukstid. Eldre vinduer har normalt redusert isolasjonsevne og er mer 
utsatt for slitasje, trekk og behov for vedlikehold.

Det kan ikke utelukkes at isolerglass kan få punktering over tid, noe som kan føre til kondens eller dugg mellom glasslagene. Slike forhold kan være 
vanskelig å avdekke ved en visuell befaring.

På grunn av alder og forventet behov for vedlikehold eller utskifting på sikt er forholdet vurdert til TG2.

Dører

Type: Entrédør i tre. Balkongdør med isolerglass.
Alder: Entrédøren er uten datomerking. Balkongdøren er produsert i 1996 og 2011

Det gjøres oppmerksom på at punkterte isolerglass kan være vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, å avdekke ved visuell inspeksjon.

Det må påregnes behov for periodisk justering av dører som følge av klimatiske påvirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser i bygningen.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Inngangsdør og balkondør fra 1996 er av eldre dato og har passert halvparten av forventet brukstid. Med økende alder øker risikoen for slitasje på 
tetningslister, hengsler, låsemekanismer og overflater, samt nedsatt isolasjonsevne og tetthet.

Eldre dører kan også få behov for justeringer eller utskifting av enkelte komponenter over tid. På bakgrunn av alder og forventet vedlikeholds- eller 
utskiftingsbehov er forholdet vurdert til TG2.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Terrasse
Adkomst fra: Spisestue
Konstruksjon: Bjelkelag i tre, kledd med terrassebord.
Størrelse: ca. 21 m²

Undersøkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv. 
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersøkt, og det er ikke gjort inngrep eller åpning av konstruksjonen.

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på tettesjikt/membran. 
• Konstruksjonene har omfattende skjevheter.
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Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det anbefales ytterligere undersøkelser for å avklare utbedringsmetode. Terrassen har vært jekket opp tidligere og det kan være behov for å rive og bygge 
konstruksjonen opp igjen
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

- Membran/tettesjikt på balkong/terrasse har passert halvparten av forventet levetid. Med økende alder øker risikoen for svekket tetthet, slitasje og 
redusert funksjon i membranen, noe som kan medføre økt risiko for fuktinntrengning og følgeskader i underliggende konstruksjoner over tid. Det er derfor 
påregnelig med økt behov for vedlikehold, oppfølging og eventuelle tiltak på sikt. Forholdet er vurdert til TG2 ut fra alder og forventet restlevetid.

- Det er registrert betydelige skjevheter i terrasse-/balkongkonstruksjonen. Forholdet kan indikere setninger, deformasjoner eller svekkelser i 
underliggende konstruksjoner og medfører risiko for redusert funksjon, vannansamlinger og videre skadeutvikling over tid. Skjevhetene vurderes å være 
større enn det som kan forventes ut fra alder og normal bruk, og forholdet bør undersøkes nærmere av fagkyndig for å avklare årsak og behov for 
utbedring. På bakgrunn av registrerte avvik og potensiell risiko for konstruksjonssvikt er forholdet vurdert til TG3.

Balkong

Beskrivelse
Type: Balkong
Adkomst fra: Soverom
Konstruksjon: Bjelkelag i tre, kledd med terrassebord.
Størrelse: ca. 3,6 m²

Undersøkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv. 
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersøkt, og det er ikke gjort inngrep eller åpning av konstruksjonen.

Det bemerkes at terrassebord har et generelt behov for vedlikehold og utskifting av bord og beising må påregnes.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på tettesjikt/membran. 
• Tekkingen på balkong/terrasse har utettheter. 

Konsekvens/tiltak
• Tekkingen må skiftes/utbedres.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

- Membran/tettesjikt på balkong/terrasse har passert halvparten av forventet levetid og det er påvist åpninger i tettesjiktet. Med økende alder øker 
risikoen for svekket tetthet, slitasje og redusert funksjon i membranen, noe som kan medføre økt risiko for fuktinntrengning og følgeskader i underliggende 
konstruksjoner over tid. Det er derfor påregnelig med økt behov for vedlikehold, oppfølging og eventuelle tiltak på sikt. Forholdet er vurdert til TG3 ut fra 
alder, forventet restlevetid og at blikket har løftet seg.

- Balkongen er og av eldre alder og det anbefales å kontrollere konstruksjonen ytterliger for å se om det er behov for utbedring/utskifting av 
byggningsdeler

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Parkett og teglstein
Beskrivelse
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Vegger: tapét og strie
Himling: Slette, malte overflater, takess og panel.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er i utgangspunktet ikke tillagt betydning i tilstandsvurderingen, da vurdering av overflater i 
stor grad er skjønnsmessig. Interessenter oppfordres derfor til selv å undersøke overflater ved visning og gjøre egne vurderinger.

Det er registrert bruksslitasje på overflater, herunder bruksmerker, noe som normalt må påregnes i brukte boliger. Vurdering av overflaters estetiske 
tilstand er i hovedsak subjektiv, og interessenter oppfordres derfor til å foreta egne vurderinger.

Det kan foreligge forhold som ikke er særskilt omtalt i rapporten, men som etter kjøpers egen vurdering kan medføre behov for utbedring.

Overflater i våtrom er omtalt i eget avsnitt i rapporten.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskader på overflater.

- Det er registrert fuktskader i parketten med tegn til svelling, misfarging og/eller deformasjoner i overflaten. Skadene indikerer at gulvet har vært utsatt for 
fuktbelastning, noe som kan redusere materialets funksjon og levetid. Årsaken til fuktpåvirkningen bør avklares og forholdet følges opp for å hindre videre 
skadeutvikling. Det må påregnes lokale reparasjoner eller utskifting av skadede gulvflater. 

- Det er registrert fuktskjolder i strien på en sjakt/kasse bak trappen i underetasjen. Forholdet kan indikere tidligere fukt- eller vannpåvirkning, men årsaken 
til skadene er ikke kjent på befaringsdagen. Det kan ikke utelukkes at forholdet har sammenheng med vann- og avløpsføringer til kjøkken i 1. etasje og bad i 
2. etasje, dersom slike installasjoner er ført i konstruksjonen. Fuktskjoldene kan være et resultat av tidligere lekkasje eller kondensproblematikk. Det 
anbefales å åpne konstruksjonen for nærmere undersøkelser og kontroll av eventuelle rørføringer for å avdekke skadeomfang, årsak og behov for tiltak. 
Forholdene er vurdert til TG2.

Etasjeskille/gulv mot grunn

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

Det er utført en enkel horisontalmåling på to måter:

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

Målingene ble gjennomført med linjelaser som stikkprøver på tilgjengelige flater, uten å flytte møbler. Den avdekker ikke nødvendigvis alle skjevheter, og 
nye målinger kan gi andre resultater som kan påvirke vurderingen. For høyere nøyaktighet, eksempelvis ved legging av nye overflater, anbefales mer 
presise målinger.

Etasjeskilleren kontrolleres ved visuell observasjon av synlige overflater, samt enkel horisontal måling for å registrere eventuelle høydeforskjeller. Det 
gjøres en enkel belastningstest for å avdekke merkbar svikt eller vibrasjoner. Det foretas ingen åpning av konstruksjonen, og skjulte deler som bjelkelag, 
isolasjon eller undergulv blir ikke inspisert. Det kan være skjulte feil og mangler i konstruksjonen som ikke kan avdekkes under en slik befaring. Målinger 
eller beregninger av styrke og stivhet utføres ikke.  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Det er avvik:
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Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må gjøres ytterligere undersøkelser av undergulvet for å avdekke utbedringsmetode.
Kostnadsestimat: Under 20 000

- Målinger viser høydeforskjeller i etasjeskilleren på mellom 15–30 mm. Slike avvik oppstår ofte som følge av naturlige bevegelser, setninger eller svikt i 
materialer over tid, og er normalt for bygninger av eldre dato. Det oppleves også noe svikt. Forholdet er gitt TG2

- Ved trapp i underetasjen er det betydelig svikt i undergulvet. For å avdekke årsaken må gulvet rives. Forholdet gis TG3.

Pipe og ildsted

Ildsted: Åpen peis

Pipeløp og ildsted er formelt ikke testet eller vurdert og det forutsettes at de
branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige brann- og
redningsetaten.

Kun pipens overflater i boligen er besiktiget/vurdert. 

Beskrivelse

Rom Under Terreng

Fuktmåling/søk og observasjoner: 
Hulltaking med fuktmåling er ikke aktuelt, da det ikke er noen utforede vegger under terrenget. Det ble i stedet målt etter fukt utenpå grunnmur uten at 
det måles forhøyede fuktverdier. 

Ventilasjon: Ventiler i yttervegg

Den visuelle inspeksjonen av rom under terreng, er begrenset til det som var tilgjengelig og synlig ved befaring. Symptomer på fukt eller andre skader er
ofte ikke synlige fra innsiden.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Generell opplysning:
Rom under terreng, herunder kjellere/underetasjer, regnes som en bygningsmessig risikokonstruksjon med tanke på fuktproblematikk. Dette skyldes at 
konstruksjonene står i direkte kontakt med grunn og omkringliggende masser som naturlig inneholder fukt. Selv ved korrekt utførelse vil det over tid være 
en risiko for fuktinntrengning gjennom grunnmur, gulv og overganger.

Eldre konstruksjoner er ofte oppført etter tidligere byggeskikker, med begrenset eller mangelfull fuktsikring sammenlignet med dagens krav. Drenering, 
fuktsperrer og kapillærbrytende sjikt har en begrenset levetid, og effekten kan reduseres med alder. I tillegg kan terrengforhold, nedbør og lokale 
grunnforhold påvirke fuktbelastningen.

Innvendige utforede vegger og organiske materialer mot yttervegger i kjeller/underetasjer øker risikoen ytterligere, da eventuell fukt kan bli innestengt i 
konstruksjonen og gi grobunn for mugg- og råteskader uten at dette nødvendigvis er synlig ved en visuell befaring.
Det gjøres oppmerksom på at vurderingen av slike konstruksjoner i hovedsak er basert på visuelle observasjoner og tilgjengelige målinger på 
befaringstidspunktet. Skjulte forhold kan ikke utelukkes. Det anbefales å være oppmerksom på lukt, misfarging, saltutslag eller avflassing, samt å sørge for 
god ventilasjon og jevnlig oppfølging.r

 

Andre innvendige forhold

Oppvarming og romhøyde:
Oppvarming:
Peis
Panelovner
Varmekabler på bad og i entré

Romhøyde:
Det er målt 2,42 meter i stuen i 1. etasje

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Badet er av ukjent alder og uten dokumentasjon. Undersøkelsen er derfor begrenset til hva som er synlig.

Badet har nådd en alder der konstruksjonene kan være svekket som følge av normal slitasje og bruk, noe som øker risikoen for fuktproblemer. Det 
anbefales jevnlig tilsyn for å oppdage tidlige tegn på skadeutvikling. På sikt må det påregnes totaloppussing med etablering av nytt vanntett sjikt. Nøyaktig 
tidspunkt for dette er vanskelig å fastslå, da det avhenger av videre bruk, vedlikehold og eventuelle tegn til svekkelse

Generell opplysning – vedlikehold og bruk av våtrom
Våtrom er konstruksjoner med høy fuktbelastning og er særlig utsatt for slitasje og skader dersom vedlikehold ikke utføres jevnlig. Kontroll og vedlikehold 
av fuger, sluk, rørgjennomføringer og ventilasjon er viktig for å redusere risiko for fuktskader.

Endret eller økt bruk, som for eksempel hyppigere dusjing, flere beboere eller overgang fra dusjkabinett til åpen dusjløsning, kan medføre økt belastning 
og redusert levetid på overflater og underliggende konstruksjoner.

Våtrom har en begrenset teknisk levetid, og riktig bruk samt løpende vedlikehold er avgjørende for å opprettholde funksjon og forebygge følgeskader. 

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Takess

Banketest:

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Det er utført en enkel "banketest" på et utvalg fliser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersøkt. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

Overflater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det ble utført en enkel horisontalmåling med linjelaser for å undersøke to forhold:
1. Fall mot sluk - Fall er målt punktvis som en stikkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp.
2. Høydeforskjell mellom overkant gulv ved dør og topp slukrist - Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell membran kan være 
tilfredsstillende. Membranens plassering eller nøyaktige høyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utført en enkel "banketest" på et utvalg fliser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersøkt.  

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

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

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.
Alder: Ukjent
Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjøring. 

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

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

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

TG2 gis på bakgrunn av manglende dokumentasjon og alder på membran. Uten dokumentasjon kan ikke arbeidene verifiseres og det foreligger derfor en 
usikkerhet rundt oppbyggingen.  

Sanitærutstyr og innredning

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Badet er utstyrt med:
Dusjhjørne med togreps blandebatteri
Profilert innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avløpsrør i plast
Toalett

Ventilasjon

Avtrekk: Natulig
Tilluft: Via spalte under dørbladet

Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra våtrommet, uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer. 

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av vær, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan føre til opphopning av fuktig luft. Fuktig luft øker generelt muligheten for
skader i rommet og tilstøtende vegger/himlinger. Løsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke gjennomført, da dette ikke var fysisk mulig på grunn av tilliggende konstruksjoner. Under befaringen ble det søkt etter fukt på 
tilgjengelige tilstøtende overflater. Det ble ikke registrert indikasjoner på forhøyede fuktverdier i disse områdene.  

Hulltaking er en stikkprøvekontroll som kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garanti for at lekkasjer ikke finnes eller kan oppstå andre steder i 
konstruksjonen. Begrensninger som valg av målested, måledybde, konstruksjonens oppbygning og tilfeldigheter kan påvirke resultatet.
 

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Generell

Vaskerommet er av ukjent alder og uten dokumentasjon 

Vaskerommet  har nådd en alder der konstruksjonene kan være svekket som følge av normal slitasje og bruk, noe som øker risikoen for fuktproblemer. Det 
anbefales jevnlig tilsyn for å oppdage tidlige tegn på skadeutvikling. På sikt må det påregnes totaloppussing med etablering av nytt vanntett sjikt. Nøyaktig 
tidspunkt for dette er vanskelig å fastslå, da det avhenger av videre bruk, vedlikehold og eventuelle tegn til svekkelse

UNDERETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Vegger: Malt mur
Himling: Slette, malte overflater

For øvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersøkt. 

UNDERETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater Gulv

UNDERETASJE > VASKEROM 
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Gulv: Vinyl på betong

Det ble utført en enkel horisontalmåling med linjelaser for å undersøke to forhold:
1. Fall mot sluk - Fall er målt punktvis som en stikkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp.
2. Høydeforskjell mellom overkant gulv ved dør og topp slukrist - Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell membran kan være 
tilfredsstillende. Membranens plassering eller nøyaktige høyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utført en enkel "banketest" på et utvalg fliser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersøkt.  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.
Alder: Ukjent
Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjøring. 

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

UNDERETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

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

TG2 gis på bakgrunn av manglende dokumentasjon og alder på membran. 

Sanitærutstyr og innredning

Vaskerommet er innredet med opplegg for vaskemaskin og tørketrommel og utslagsvask.

Undersøkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting. 

UNDERETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse
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Ventilasjon

Avtrekk: Natulig
Tilluft: Ingen

Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra våtrommet, uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer. 

UNDERETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av vær, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan føre til opphopning av fuktig luft. Fuktig luft øker generelt muligheten for
skader i rommet og tilstøtende vegger/himlinger. Løsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke gjennomført, da dette ikke var fysisk mulig på grunn av tilliggende konstruksjoner. Under befaringen ble det søkt etter fukt på 
tilgjengelige tilstøtende overflater. Det ble ikke registrert indikasjoner på forhøyede fuktverdier i disse områdene.  

Hulltaking er en stikkprøvekontroll som kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garanti for at lekkasjer ikke finnes eller kan oppstå andre steder i 
konstruksjonen. Begrensninger som valg av målested, måledybde, konstruksjonens oppbygning og tilfeldigheter kan påvirke resultatet.
 

UNDERETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Generell

Badet er fra ca 1985 og uten dokumentasjon. Undersøkelsen er derfor begrenset til det som er synlig.

Badet har nådd en alder der konstruksjonene kan være svekket som følge av normal slitasje og bruk, noe som øker risikoen for fuktproblemer. Det 
anbefales jevnlig tilsyn for å oppdage tidlige tegn på skadeutvikling. På sikt må det påregnes totaloppussing med etablering av nytt vanntett sjikt. Nøyaktig 
tidspunkt for dette er vanskelig å fastslå, da det avhenger av videre bruk, vedlikehold og eventuelle tegn til svekkelse

Generell opplysning – vedlikehold og bruk av våtrom
Våtrom er konstruksjoner med høy fuktbelastning og er særlig utsatt for slitasje og skader dersom vedlikehold ikke utføres jevnlig. Kontroll og vedlikehold 
av fuger, sluk, rørgjennomføringer og ventilasjon er viktig for å redusere risiko for fuktskader.

Endret eller økt bruk, som for eksempel hyppigere dusjing, flere beboere eller overgang fra dusjkabinett til åpen dusjløsning, kan medføre økt belastning 
og redusert levetid på overflater og underliggende konstruksjoner.

Våtrom har en begrenset teknisk levetid, og riktig bruk samt løpende vedlikehold er avgjørende for å opprettholde funksjon og forebygge følgeskader. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Takess

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Banketest:
Det er utført en enkel "banketest" på et utvalg fliser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersøkt. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

Overflater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det ble utført en enkel horisontalmåling med linjelaser for å undersøke to forhold:
1. Fall mot sluk - Fall er målt punktvis som en stikkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp.
2. Høydeforskjell mellom overkant gulv ved dør og topp slukrist - Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell membran kan være 
tilfredsstillende. Membranens plassering eller nøyaktige høyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utført en enkel "banketest" på et utvalg fliser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersøkt.  

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 

Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Det er ikke påvist at gulvet har tilstrekkelig fall mot sluk, da dusjkabinettet ikke er flyttet på. Når fallet er for svakt, vil vann kunne bli stående igjen på 
gulvoverflaten. Det er målt fall mot sluk ved badekaret, men dette sluket er underdimensjonert ihht dagens krav.

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

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Eldre sluk av stål
Membran: Ingen
Alder: Ifølge eier fra ca 1985
Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjøring. 

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

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke membran/tettesjikt på våtrommet.
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Konsekvens/tiltak
• Det må etableres tilfredsstillende tettesjikt/membran på våtrommet. 

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Det er ikke registrert membran på gulvets overflater i henhold til dagens krav til våtrom. Manglende membransjikt innebærer at konstruksjonen ikke har 
tilstrekkelig beskyttelse mot fukt og vannpåvirkning.

Badet kan være oppført i samsvar med tidligere byggeskikk og forskriftsnivå på oppføringstidspunktet. Etter dagens krav skal imidlertid våtrom ha et 
sammenhengende og tett membransjikt som hindrer fukt i å trenge ned i underliggende eller tilstøtende konstruksjoner. Når membran mangler eller er 
brutt, øker risikoen for skjulte fuktskader, råte og andre følgeskader i tilstøtende bygningsdeler.

Forholdet vurderes til TG3 da løsningen ikke oppfyller dagens krav til fuktsikring og representerer en vesentlig risiko for vannskader.

Sanitærutstyr og innredning

Badet er utstyrt med:
Badekar med togreps blandebatteri og avløpsrør i plast
Dusjkabinett med togreps blandebatteri
Profilert innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avløpsrør i plast
Frittstående toalett

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Avtrekk: Natulig
Tilluft: Via spalte under dørbladet

Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra våtrommet, uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av vær, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan føre til opphopning av fuktig luft. Fuktig luft øker generelt muligheten for
skader i rommet og tilstøtende vegger/himlinger. Løsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen.

Rommet er uten membran og må pusses opp for å tilfredsstille dagens krav til membran. 

Lilloseterveien 55, 0957 OSLO
Gnr 93 - Bnr 80
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22387-1296 Befaringsdato:  11.05.2026 Side: 25 av 37



KJØKKEN

Overflater og innredning

Innredning: Kjøkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i tre
Oppvaskkum av stål med grepsblandebatteri
Alder på innredning: Ifølge eier fra 80-tallet
Produsent innredning: Poggen pohl
Hvitevarer: Platetopp, stekeovn, mikro, oppvaskmaskin og kjøle/fryseskap

Undersøkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet og i innredning. Det er utført visuell vurdering uten å flytte inventar eller demontere 
bygningsdeler. Fuktsøk med overflateindikator er gjort stikkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert 
skjønnsmessig og overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

Kjøkkenet har noe bruksmerker, men er etter en helhetsvurdering gitt TG1. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Avtrekk: Til frilfut
Tilluft: Via åpningbart vindu

Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjøkkenet, uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til kjøkken, f.eks. luftespalte ved dør e.l. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannledninger er av kobber
Alder: Ukjent
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Der innvendige vannrør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er utført uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan 
være forhold som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Vanntrykk er enkelt testet ved å åpne to tappesteder samtidig, men uten 
å måle faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

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

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

Avløpsrør

Type rør: Plast
Beskrivelse
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Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Der avløpsrørene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er utført uten spesialkompetanse på avløpsteknikk, og det kan være 
forhold som ikke oppdages. Der rørene er skjult, er vurderingen basert på alder. Avløpskapasitet er enkelt vurdert ved tapping fra to tappesteder. Det er 
gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avløpsanlegget i rommene, uten nærkontroll eller fysisk åpning av sluk eller tekniske komponenter. For en 
full teknisk vurdering må fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

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

Avløpsrørene i boligen er av eldre dato og har passert halvparten av forventet brukstid. Rørenes funksjon fremstår som tilfredsstillende på 
befaringstidspunktet, men levetiden må anses redusert i et normalperspektiv. Skjulte deler av rørsystemet kan ikke kontrolleres visuelt, og det er derfor 
usikkerhet knyttet til den faktiske tilstanden.

Ventilasjon

Type ventilasjon: Naturlig
Avtrekk: Fra våtrom
Tilluft: Via friskluftsventiler og ventiler i vinduene.

Vurdering av luftutveksling: 
Ikke tilfredsstillende

Om vurderingen:
Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. Luftmålinger er imidlertid ikke 
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Boligen har naturlig ventilasjon, hvor luftutskifting skjer gjennom ventiler, utettheter i konstruksjonen og ved åpning av vinduer. Denne løsningen gir 
mindre kontroll over luftutskiftingen enn mekaniske ventilasjonssystemer.

Ventilasjonen er i stor grad avhengig av temperaturforskjeller og vind. I perioder med lite trekk kan luftutskiftingen derfor bli begrenset. Dette kan føre til 
høyere luftfuktighet, dårligere inneklima og opphopning av lukt.

For å sikre tilstrekkelig luftutskifting kan det være nødvendig med jevnlig lufting gjennom vinduer eller etablering av mekanisk avtrekk.

Varmtvannstank

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet på ca. 200 liter.
Produksjonsdato: 1974
Strømtilførsel: Stikkontakt. 
Lekkasjesikring: Sluk
Plassering: Vaskerom
Understøttelse: Betonggulv. 

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
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Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Varmtvannsberederen er over 20 år gammel og har passert forventet teknisk levetid. Med økende alder øker risikoen for slitasje, korrosjon, lekkasjer og 
funksjonssvikt. Eldre varmtvannsberedere har generelt høyere sannsynlighet for uforutsette feil og vannskader sammenlignet med nyere installasjoner.

På bakgrunn av alder og forventet restlevetid vurderes forholdet til TG2. Det anbefales jevnlig kontroll og å påregne utskifting på sikt.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med skrusikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til å utføre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles 
strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales på generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatør/kontrollør 
foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget. 

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert på visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhørende fremvist dokumentasjon, samt 
standard sjekkliste (begrensede undersøkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å 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 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Spørsmål til eier

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

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

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

6. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

7. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?

Inntak og sikringsskap
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Nei

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det elektriske anlegget fremstår med en alder og utførelse som tilsier at deler av installasjonen kan være av eldre dato. Basert på en visuell
vurdering og tilgjengelige opplysninger kan det ikke utelukkes at anlegget har komponenter eller løsninger som ikke oppfyller dagens
sikkerhetsnivå. Det er heller ikke foretatt funksjonskontroll eller tekniske målinger av anlegget som en del av denne gjennomgangen.

På bakgrunn av anleggets antatte alder og den begrensede kontrollformen som ligger til grunn for vurderingen, anbefales det at det
gjennomføres en utvidet el-kontroll av autorisert elektroinstallatør. En slik kontroll vil kunne avdekke eventuelle skjulte feil, slitasje eller
sikkerhetsmessige avvik, og bidra til å redusere risiko for brann eller personskade.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 
Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Alder: Ukjent
Synlig fuktsikring: Det er registrert grunnmursplast, men det mangler topplist

Fuktsøk: Det er utført fuktsøk med overflateindikator (Protimeter MMS3) som stikkprøvekontroll på utvalgte punkter på innsiden av grunnmuren. 
Målingene viste ingen indikasjoner på unormal fukt.
 
Metoden har begrensninger, da den kun registrerer fukt nær overflaten på de undersøkte områdene, og ikke gir informasjon om dypere lag eller faktisk 
fuktinnhold i materialet. 

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

Drenssystemer ligger normalt skjult under bakken, og det er derfor ikke mulig å se hva som finnes, eller vurdere fullstendig tilstand og funksjon uten å 
gjøre inngrep, som graving. Slike undersøkelser inngår ikke i denne typen vurdering. Vurderingen er basert på synlige forhold ved befaringen og det som 
er opplyst om alder. Tegn på fukt eller andre avvik kan variere med årstid, vær og klima, og vil ikke nødvendigvis være synlige på befaringstidspunktet.

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

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.
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Dreneringen vurderes å ha passert mer enn halvparten av forventet brukstid. Eldre dreneringsløsninger har erfaringsmessig redusert funksjon over tid som 
følge av tilslamming, setninger og svekket filterduk. Dette kan medføre økt fuktbelastning mot grunnmur og konstruksjoner under terreng.

Det foreligger ingen dokumentasjon på senere utskifting eller vesentlig oppgradering. Selv om det ikke er registrert klare tegn til svikt på befaringsdagen, 
innebærer alder en forhøyet risiko for redusert funksjon. Det må påregnes behov for tiltak eller utskifting på sikt.

Grunnmur og fundamenter

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

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

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Grunnmurer og fundamenter er av eldre dato og har passert store deler av forventet levetid. Eldre grunnmurskonstruksjoner er generelt mer utsatt for 
fuktinntrenging, rissdannelser, setningsskader og slitasje som følge av alder og langvarig belastning. Det må påregnes at konstruksjonene ikke tilfredsstiller 
dagens krav til fuktsikring og isolering.

Alder og konstruksjonstype medfører økt risiko for skjulte avvik og fremtidige vedlikeholdsbehov. Forholdet vurderes derfor til TG2.

Terrengforhold

Terrenget rundt boligen er i hovedsak flatt. For å redusere risiko for fuktbelastning på mur og drenering bør terrenget ha tydelig helning ut fra 
grunnmuren slik at overflatevann ledes bort. Ideelt anbefales det en jevn helning utover de første 3 meterne fra grunnmuren. Opplysningen gis som 
generell anbefaling og til orientering.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.

Det er registrert lite eller tilnærmet flatt fall enkelte steder rundt boligen. Terrengforholdene gjør at overflatevann kan ledes inn mot grunnmur og 
konstruksjon, noe som over tid kan medføre forhøyet fuktbelastning mot kjeller/underetasjen og underliggende konstruksjoner. Dette øker risikoen for 
fuktinntrenging, råteskader og dårligere inneklima.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der 
høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet må ha dør eller luke 
og gangbart gulv. 

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på 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 å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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 løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad 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 takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  
(TBA)

Kjeller 62 62

Underetasje 68 6 74

1. etasje 69 69 25

2. etasje 67 67

SUM 204 68 25
SUM BRA 272

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Kjeller Garasje, boder

Underetasje
Entré, boder, gang, soverom, bad, 
vaskerom Utebod

1. etasje Gang, soverom, kjøkken, stue, spisestue

2. etasje Gang, bad, tre soverom

Kommentar
Dobbelgarasje i kjeller med elbillader. 
Garasjen er målt til ca 48 kvm
Lysåpning på dører: 2,31 meter
Høyde under port: 1,95 meter

Garasjen har to boder med et areal på tilsammen ca 14 kvm.

Utebod ved inngangspartiet er målt til ca 6 kvm

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

Lovlighet
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Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Det foreligger avvik fra byggemeldte tegninger.

Underetasje:
- Det er revet en lettvegg mellom to soverom til fordel for etablering av ett større soverom

Planløsningen avviker dermed fra godkjente tegninger. Innvendige omdisponeringer og fjerning av ikke-bærende lettvegger er 
i utgangspunktet ikke søknadspliktige tiltak, forutsatt at tiltaket ikke berører bærende konstruksjoner, brannskiller, lydkrav 
eller tekniske installasjoner, og at krav til rom for varig opphold (lysforhold, rømningsvei, ventilasjon mv.) er oppfylt.

Det er ikke kontrollert om de tekniske kravene er fullt ut oppfylt, og forholdet bør eventuelt avklares med kommunen dersom 
dokumentasjon ønskes

Underetasje:
- Opprinnelig WC er omgjort til kjølerom. Endringen innebærer bruksendring fra hoveddel til tilleggsdel og er søknadspliktig 
tiltak til kommunen.

2. etasje:
Kottet er revet til fordel for et større bad. Endringen innebærer bruksendring fra hoveddel til tilleggsdel og er søknadspliktig 
tiltak til kommunen.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
11.5.2026 Jonas Haugane Takstingeniør

Dagrun Husum Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
93

bnr.
80

Areal
571.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Lilloseterveien 55  

Hjemmelshaver
Husum Dagrun

fnr. snr.
0

Eiendommen har adkomst via privat vei. Det foreligger og en tinglyst veirett for naboeiendommen over denne veien, hvilket innebærer at
naboen har rett til adkomst til sin eiendom i henhold til tinglyst rett

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

Ordrebekreftelse  Fremvist Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 26.05.2026

2 26.05.2026 Omformulert adkomstvei

3 02.06.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når 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 dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler  
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. 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 få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER

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

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å 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 (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når 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 år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser 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
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

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

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (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 oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består 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. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling 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 øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

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

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

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

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

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller 
forhold. 
Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert 
spesialist kontaktes.

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

Horisontal- og vertikalmålinger av gulv, vegger, himlinger og 
andre konstruksjoner inngår ikke i dette oppdraget. Skjevheter er 
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging 
forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, bør det 
gjøres nødvendige vurderinger med målinger av fagkyndig under 
visning før kjøp. Oppgitte utbedringskostnader er kun estimater 
og avvik kan oppstå. Priser på håndverkere og materialer varierer 
kraftig og estimatene er begrenset til kun utbedring av de enkelte 
punkter. Tilleggskostnader og avvik fra estimatene kan 
forekomme Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersøkt eller 
vurdert i denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted 
anbefales utført av kvalifisert fagperson, i samråd med brann- og 
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet. 
Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert på 
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet 
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand på 
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold 
eller skader som ikke oppdages med undersøkelsesmetoden. 
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar å melde 
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun 
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden. 
Boligen var møblert under befaringen. Tunge møbler og inventar 
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller 
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten. 

Forutsetninger
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Energiattest

Adresse

Lilloseterveien 55, 0957 OSLO

Dato for energimerking

26.05.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-302206

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

80707398

Gårdsnummer

93
Bruksnummer

80

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

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

Byggeår

1974
Bygningstype

Tomannsbolig vertikal delt

Bruksareal

272,0 m²
Oppvarmet bruksareal

204,0 m²

Oppvarmet etasje

3
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

281,57 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

281,57 kWh/m²
Totalt levert pr. år

57 441 kWh



Lilloseterveien 55, 0957 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Lilloseterveien 55, 0957 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 2: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 7: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på 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 glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.



Tiltak 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak utendørs

Tiltak 11: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 12: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 13: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 17: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak



Tiltak 18: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 19: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 20: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 21: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på sanitæranlegg

Tiltak 22: Isolere varmtvannsrør
Uisolerte varmtvannsrør isoleres for å redusere varmetapet.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på 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
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/
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REGULERINGSPLAN FOR SMÅHUSOMRÅDER I OSLOS YTRE BY,(SMÅHUSPLANEN). Ny § 6,

7, 8 ,9, 10, 12, 18 og 20, vedtatt 12.6.13. Ny § 9, 4. ledd og § 10, 1. ledd andre setning,

vedtatt 17.3.15. BUK-sak 57/15.

Vedtaksdato: 15.03.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200913489

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Se sak 200913489, endret reg.best.

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

V051114

Dokumentet består av 10 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200913489&rplan=1
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OSLO KOMMUNE 
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015. 
 
Se endret reg.best. ,vedt. 17.11.2008 (V171108). 

Mindre vesentlig reguleringsendring for tre eiendommer (gnr.125 bnr.128, gnr.58 bnr.47 og 

gnr.27 bnr.465). Slik at arkeologisk utgravning av berørte automatisk fredete kulturminner sikres 

før søknad om tiltak kan behandles.   
 
Se endret reg.best. ,vedt.04.07.2011(V040711) 

Små reguleringsendringer for tre eiendommer, (gnr.48/ bnr.21, gnr. 48/ bnr.27, gnr.10/ bnr.281). 

Slik at det foretas arkeologisk undersøkelse, for at berørte automatisk fredete kulturminner 

ivaretas og sikres før tiltak igangsettes". 

 

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

Små reguleringsendringer for eiendommen gnr.27/ bnr.482. Slik at det foretas arkeologisk 

undersøkelse for at berørte automatisk fredete kulturminner ivaretas og sikres før tiltak 

igangsettes. 

 

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

I Bergsalléen 8A, gnr 48,bnr. 331, skal det foretas arkeologisk utgravning av de berørte 

automatisk fredete kulturminner, id 170362, før iverksetting av byggetiltak. Det skal tas kontakt 

med Byantikvaren i Oslo umiddelbart etter søknad om tiltak har kommet inn, slik at omfanget av 

den arkeologiske undersøkelsen kan fastsettes. 

 

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

Før iverksetting av byggetiltak som berører kulturminne id 176633 i Nils Lauritssøns vei 18 skal 

det foretas arkeologisk utgravning av dette. Anleggsarbeid kan iverksettes før utgravningen 

gjennomføres i de delområder, der dette ikke er til hinder for gjennomføringen av utgravningen, 

eller utgjør en fare for å påføre kulturminne skade, jf. avmerking på kart datert 10. september 

2014.  

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid før tiltaket skal gjennomføres slik at 

omfanget av de arkeologiske granskningene kan fastsettes. 
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SMÅHUSOMRÅDER I OSLOS YTRE BY  
(S-4220)  (Med endrede §§ 6, 7, 8, 9, 10, 12, 18 og 20). 
 

Paragraf  1 – 20 

§ 1  Avgrensning 
 
 

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

 
§ 2  Reguleringsformål 
 
 

Området reguleres til byggeområde for boliger. Innenfor planområdet opprettholdes gjeldende 
reguleringsplaner for andre formål enn byggeområder for boliger. 
Automatisk fredete kulturminner som er avmerket på plankartet reguleres til spesialområder 
bevaring/automatisk fredete kulturminner/boliger.  
 

 
§ 3   Hensikten med reguleringsplanen 
 
 

Hensikten med reguleringsplanen er å legge til rette for en utvikling i planområdet med 
bebyggelse med småhuskarakter, og å opprettholde og styrke småhusområdenes kvaliteter. Planen 
skal ivareta områdenes estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige og miljømessige kvaliteter 
knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap, vegetasjon og biologisk mangfold.  
 

 
§ 4   Bebyggelsesplan 
 
 

Tiltak med 10 eller flere nye boenheter kan bare oppføres på grunnlag av godkjent 
bebyggelsesplan.   
 

 
§ 5   Utomhusplan 
 
 

Ved innsendelse av søknad om tillatelse til tiltak kreves utomhusplan. Denne skal vise både 
eksisterende og planert terreng for eiendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, samt 
opparbeiding av utearealene. 
 
Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med godkjent utomhusplan må 
være utført før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet kan kommunen forenkle kravet til 
dokumentasjon.  
 

 
§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning 
 
 

6.1  
Nærområdets landskap/terreng, grøntdrag og bebyggelsesstruktur skal være førende ved 
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.  
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Følgende definisjoner legges til grunn: 
a. Med nærområde menes et område som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer 

som er gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som følger 
av figur 1a-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert nærområde der det er 
naturlig at et større eller mindre område ses i sammenheng. 

 
 

 
 

b. Med bebyggelsesstruktur menes måten bygningene er plassert og gruppert på den enkelte 
eiendom, i forhold til bebyggelsen i nærområdet og i forhold til veier, ferdselslinjer, 
bekkeløp, landskap/terreng og grøntdrag.  

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

d. Med grøntdrag menes vegetasjonsbelter som strekker seg over flere eiendommer. 
 
6.2 
Kommunen skal godkjenne tiltakets plassering. Ved plassering av tiltak skal bebyggelsesstruktur 
for eiendommer langs samme side av vei i nærområdet vektlegges. Dersom tiltaket ikke er 
lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse på tilgrensende eiendommer være førende.  
I områder med større bygningsvolumer i eksisterende bebyggelse skal nye boligenheter samles i 
volumer av tilsvarende størrelse. 
 
6.3 
Tiltak innenfor nærområder med enhetlig bebyggelsesstruktur skal videreføre denne. Der 
bebyggelsen i nærområdet har enhetlig avstand til vei skal denne avstanden opprettholdes.  
 
Ny bebyggelsesstruktur innenfor enhetlige områder kan tillates, dersom denne kan videreføres 
over flere eiendommer i nærområdet på en slik måte at en enhetlig bebyggelsesstruktur sikres. 
 
6.4 
I nærområder uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse 
plasseres i nyskapende strukturer, og disse skal binde området sammen. 
 

Figur 1a :   

Nærområde der tiltak ligger 

langs vei/gate 

Figur 1b:  

Nærområde der tiltak ligger i 

vei-/gatekryss 

Figur 1c:  

Nærområde der tiltak ligger bak  

bebyggelse langs vei/gate                                                                                               
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6.5 
Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) skal det legges stor vekt på bevaring av 
eksisterende terreng og vegetasjon. Terrenginngrep for å oppnå høyere utnyttelse, annen 
plassering eller høyere gesims- og terrenghøyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for 
tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengnivå. 
 
Følgende unntak tillates:  

a. På flate og svakt skrånende tomter skal samlet høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer ved bebyggelse maksimalt være 0,5 meter. 

b. For skrånende tomter med fall 1:6 – 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer samlet ikke overskride 1 meter. 

c. For bratte tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer samlet ikke overskride 1,5 meter. 

  
Ved terrassering av terrenginngrep som nevnt i b og c skal maksimal utstrekning og minste 
avstand mellom terrenginngrepene være 6 m i terrengets fallretning.  
 
Terrengmessig overgang til naboeiendommer skal gis en naturlig utforming. Det skal ikke 
etableres støttemurer, fyllinger, og/eller skjæringer med samlet høyde på mer enn 0,5 meter 
nærmere enn 4 meter fra nabogrense. 
  
Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjørsel og parkering. 
 
6.6 
Maksimalt 40 % av tomtens areal, inklusive bebygd areal (BYA), kan opparbeides med harde, 
vann-ugjennomtrengelige overflater. Overvann skal håndteres lokalt på egen eiendom. 
 
6.7  
Nye tiltak skal plasseres slik at større trær bevares. Med større trær menes trær med 
stammeomkrets over 90 cm, målt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass på eiendommen i 
plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som største omkrets for 
treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen tillates ikke.  
 

 
§ 7 Utforming av bebyggelse 
 
 

Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet. 
 
Nye tiltak skal ha småhuskarakter og størrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i 
nærområdet. Flertallet av følgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse: 
Høyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk, hvorav takform 
og/eller materialbruk skal være et av elementene. 
 
I nærområder med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes 
fra eksisterende bebyggelse.  
 

 



 5

§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse 
 
 

Ved behandlingen av søknadspliktige tiltak samt ved behandling av bebyggelsesplaner skal 
spørsmålet om bevaring avklares med antikvarisk myndighet (Byantikvaren). 
Der det er enkeltbygg av særlig arkitektonisk eller historisk betydning på eiendommen, eller 
eiendommen inngår i grupper av bygninger som sammen utgjør et spesielt verdifullt kulturmiljø,  
skal nybygg plasseres slik at eksisterende bevaringsverdig bebyggelse kan bevares. 
”Moderhusets” (det eksisterende bevaringsverdige huset) ordensprinsipper og formingsfaktorer 
skal være førende for plassering og utforming av ny bebyggelse, slik at bebyggelsen på 
eiendommen samlet får en helhetlig karakter og ”moderhuset” et romslig uteareal foran sin 
hovedfasade.  
 

 
§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjø og vassdrag 
 
 

Åpne strekninger av bekker, elver, vann, dammer og tjern skal opprettholdes. Der nye tiltak 
berører lukkede elver eller bekker skal gjenåpning av disse vurderes. 
 
Tiltak må ikke gjennomføres nærmere enn 20 m fra vannkant mot vassdrags hovedløp eller 12 m 
fra vannkant mot vassdrags sideløp. De samme avstandene gjelder også for graving, sprenging og 
andre fyllingsarbeider. Avstand måles ut fra normal vannstand. Hovedløp og sideløp defineres 
som i kommende Grøntplan i Oslo. 
 
I områder markert A på plankartet gjelder byggegrense mot bekk som vist på plankartet. 
 
I områder på Bygdøy som ikke omfattes av S-4726 ”Reguleringsplan med 
reguleringsbestemmelser for villaområdet Huk aveny” vedtatt 12.06.2013, og som er markert B 
på plankartet, gjelder byggegrense mot sjøen som vist på kartet. I disse områdene kan det likevel 
tillates brygge, utenfor byggegrense, på inntil 8 m2 pr. eiendom. Største lengde langs strandlinje 
skal ikke overstige 6 meter. Største lengde fra strandlinje, eller største utstikk fra strandlinje ved 
normal vannstand, skal ikke overstige 6 meter. Brygger skal utformes og plasseres slik at allmenn 
ferdsel på sjøen ikke hindres. 
 

 
§ 10 Bebyggelse, høyder og grad av utnyttelse 
 
 

Det tillates inntil 24 % bebygd areal (BYA) på den enkelte tomt. Områder langs bekkedrag 
(markert A på plankartet) og områder på Bygdøy (markert B på plankartet) som ikke omfattes av 
S-4726, ”Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for villaområdet Huk aveny” vedtatt 
12.06.2013, tillates bebygd areal (BYA) inntil 18 %. 
 
Følgende høyder tillates: 

a. Gesimshøyde inntil 6,5 meter og mønehøyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak 
tillates høyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse 
med flate tak tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med 
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle høyder måles ut fra eksisterende terrengs 
gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
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b. De tillatte gesims- og mønehøyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale høyde (HT) ikke 
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale høyde er samlet høyde på bygning og laveste punkt 
for støttemurer, skjæringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og måles som vist 
på figur 2a og 2b: 

 

 
Figur 2a      Figur 2b 
 

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i nærområdet har gesims- og 
mønehøyder som overstiger de angitte høyder angitt under a) med mer enn 1 meter, kan 
kommunen ut fra disse høydene fastsette gesims- og mønehøyde for det omsøkte tiltaket 
opp til den høyde som er dominerende for området.  

 
I søknad om tiltak skal gesims- og mønehøyder, samt høyder for eksisterende og planert terreng 
angis med kotetall. 
 
Anlegg under bakken skal i hovedsak plasseres under bygningens fotavtrykk, og maksimalt 
utgjøre 30 % av tomtens areal. 
 
Parkeringsplasser på terreng, dvs. frittstående, i carport eller garasje, skal være minimum 18 m2 
per plass og medregnes i bebygd areal (BYA). Ved fire eller flere boenheter skal minimum 25 % 
av parkeringsplassene, dog minst en plass, ligge på terreng og være felles for beboerne. Felles P-
plasser på terreng skal ikke være overbygd. Ved parkeringsanlegg i kjeller skal hver plass ha en 
minstestørrelse på 2,5 x 5,0 meter.  
 

 
§ 11   Minste størrelse på boligtomter 
 
 

Minste tomtestørrelse skal være 600 m2. 
Tomter på under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent søknad om tillatelse for 
nytt tiltak eller det ligger eksisterende bygning på eiendommen som ønskes fradelt. 
 
Slik fradeling, eller fradeling til tomter på over 600 m2, kan godkjennes hvis øvrige krav i plan- 
og bygningsloven og reguleringsbestemmelsene er oppfylt.  
 

 
§ 12 Uteoppholdsareal 
 
 

Det skal settes av uteoppholdsareal etter følgende norm.: 
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a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger. 
b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller større enn 55 m2 i annen 

boligbebyggelse/ boligtype enn ene- eller tomannsbolig. 
c. Minimum 50 m2 per boenhet/leilighet der BRA er mindre enn 55 m2 i annen 

boligbebyggelse/ boligtype. 
 

Arealnormen gjelder både for nye boliger og for eksisterende boliger på eiendommer hvor det 
skal gjennomføres tiltak. Arealnormen gjelder også ved endring av antall eller størrelse på 
leiligheter i eksisterende bebyggelse og ved fradeling av eiendommer. 
 
Minst 3/4 av uteoppholdsarealet skal være på terreng. Takterrasser medregnes i uteoppholdsareal. 
Arealer brattere enn 1:3 etter planering tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.  
 
Uteoppholdsareal skal plasseres best mulig i forhold til sol og støy/andre miljøbelastninger, skal 
være egnet for aktivitet og lek og skal ligge godt tilgjengelig fra boligen. Ved 2 – 4 boenheter skal 
uteoppholdsareal på terreng innbefatte ett samlet areal med en minste størrelse på 8 x 8 meter per 
boenhet.  
 
Ved tiltak med fem eller flere boenheter skal minimum 1/4 av uteoppholdsarealet være et felles 
uteoppholdsareal på terreng med en minste størrelse på 8 x 12 meter. Felles uteoppholdsareal på 
nordsiden av bebyggelse tillates ikke.  
 
Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet. 
 
Arealer som er ment å tjene som felles oppholds-, leke- eller parkeringsareal, jfr.§10, for 
eiendommen, kan ikke tillegges enkeltseksjoner som tilleggsareal dersom eiendommen blir 
seksjonert, jfr. § 20b.  
 

 
§ 13   Parkering  
 
 

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

 
§ 14   Veier  
 
 

Langs veier med kapasitetsproblemer eller trafikkfarlige strekninger kan den nye bebyggelsens 
påvirkning på trafikksituasjonen kreves utredet av utbygger. 
 
Ved tillatelse til deling av eiendom eller byggetiltak kan det settes krav til veiopparbeidelse. 
 
Kommunen kan kreve oppført gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi 
bestemte krav til utforming, høyde, osv.  
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§ 15   Støy  
 
 

Der støyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for støy, 
må plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende støynivå foreligge sammen  med søknad om 
tillatelse til tiltak. Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle 
støybeskyttelsestiltak skal være ferdig opparbeidede før midlertidig brukstillatelse gis.  
 

 
§ 16   Luftforurensing  
 
 

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

 
§ 17   Jordforurensning 
 
 

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at nødvendige tiltak gjennomføres.  
 

 
§ 18 Automatisk fredete kulturminner – forholdet til lov om kulturminner og  
            rekkefølgebestemmelser 
 
 

De automatisk fredete kulturminnene som er regulert til spesialområder bevaring/automatisk 
fredete kulturminner/boliger skal forvaltes i henhold til lov om kulturminner av 09.06.1978 nr. 50 
(kulturminneloven). 
 
Før tillatelse etter plan- og bygningsloven kan gis, må forholdet til automatisk fredete 
kulturminner være avklart i samsvar med kulturminneloven, jfr. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10. 
Dette innebærer at automatisk fredete kulturminner for det samlede tiltaket må registreres. Hvor 
slike kulturminner påvises må kulturminnemyndighetene vurdere om tillatelse til inngrep kan gis 
og eventuelt fastsette vilkår for dette, jf. kulturminneloven §§ 8 og 9, og kommunen må følge opp 
med nødvendige reguleringsendringer (formål og/eller bestemmelser).  
 

 
§ 19   Strøkstjenlig virksomhet 
 
 

Ny eller utvidelse av eksisterende strøkstjenlig virksomhet samt bruksendring til disse formål 
tillates, forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenlig for boligstrøket. Tiltaket forutsettes 
ikke å medføre vesentlig økning av miljøbelastninger på nærområdet. 
 
Med strøkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten på området og støtter opp om 
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngår i reguleringsformålet.  
 

 
§ 20 Dokumentasjon 
 
 

Søknad om tiltak skal inneholde: 
 

a. Analyse og beskrivelse av nærområdets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse 
innplassert. 
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b. Disponering av eiendommen til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med 
vegetasjon. Ved felles uteoppholdsareal skal avgrensning av private og felles 
uteoppholdsareal og hvordan 60 % vanngjennomtrengelige arealer sikres, vises. Større, 
eksisterende trær med avsatt plass til rotsone skal inntegnes. 

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

d. Kotesatt eksisterende og planert terreng på eiendommen og tilstøtende arealer. 
e. Bebyggelsens høyder, kote- og målsatt, og utforming sammen med eksisterende 

bebyggelse på naboeiendommer i nærområdet. 
f. Analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning på naboeiendommer i forhold til sol ved 

jevndøgn kl. 15:00, samt miljøbelastninger, herunder lokale trafikkforhold. 
g. Tiltakets plantegninger, snitt og fasader med tilgrensende nabobebyggelse vist. 
h. Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd, ikke kommer i konflikt med 

automatisk fredete kulturminner etter kulturminneloven. 
i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold. 
j. Marksikringsplan som redegjør for sikring av større trær og terreng i byggeperioden.  
k. Redegjørelse for lokal håndtering av overvann. 

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

 
 

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved 
 

bystyrets vedtak av 15.03.2006, sak 80,  
 

revidert ved 
bystyrets vedtak av 12.06.2013, sak 238, 

byutviklingskomiteens vedtak av 17.03.2015, sak 57. 
 

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 
 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013. 
 
 

Signy Volden, bem 
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Utskriftsdato: 05.05.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

I rapporten får du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig beløp/tilgodebeløp. Hvis

eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt på seksjonsnummer. På seksjonerte eiendommer vil kommunale

avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fått splittet de kommunale avgiftene på

seksjonsnivå. Du kan lese mer om dette på 

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten før 1. mars, vil du få oppgitt fjorårets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som ennå ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert beløp. Nøyaktig beløp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller på en lørdag eller søndag, blir forfallsdato neste virkedag.
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Utskriftsdato: 05.05.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for følgende eiendommer:

0301-93/80 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 27 146,49

Eiendomsadresse: Lilloseterveien 55

0957 OSLO

Eiendomsskatt NOK 2 333,00

Fakturamottaker: Husum Dagrun

Lilloseterveien 55

0957 OSLO

Eiernavn: Husum Dagrun Totalt NOK 29 479,49

År Resk.År Term Skyldig

beløp

Tilgode KID-nummer Faktura nr Fakturadato Forfallsdato

2026 2026 2 7 362,68 0,00 26040000028104047 12086970 23.04.2026 26.05.2026

Totalt å betale 7 362,68

Skyldig beløp betales til Økonomi- og forvaltningsetatens kontonummer 1315 01 02000.

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt*:

Avgift Beløp

Eiendomsskatt 2 333,00

Feie- og tilsynsgebyr 237,00

Renovasjonsgebyr 10 499,61

Vann- og avløpsgebyr 16 409,88

Totale avgifter 29 479,49

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)
Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse
Matrikkelenhet: Gårdsnr 93, Bruksnr 80 Kommune: 0301 Oslo

Bydel: 10 Grorud
 
Adresse:
Veiadresse: Lilloseterveien 55, gatenr 14323 Grunnkrets: 4016 Ammerudkollen

0957 Oslo Valgkrets: 1003 Ammerud skole
Kirkesogn: 1030403 Grorud
Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger
 
Matrikkel:
Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 07.06.1912 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 571,5 kvm Skyld:
Arealkilde: Beregnet Areal
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:
Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert på matrikkelenheten.
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Forretninger:
Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
22.03.1974 Avgiver

Mottaker
0301/93/80
0301/93/430

0,0
0,0

 
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
06.07.1954 Avgiver

Mottaker
0301/93/80
0301/93/262

0,0
0,0

 
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
01.12.1951 Avgiver

Mottaker
0301/93/80
0301/93/218

0,0
0,0

 
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
07.06.1912 Avgiver

Mottaker
0301/93/4
0301/93/80

0,0
0,0

 
Sammenslåing Forretning:

Matrikkelført:
Avgiver
Mottaker

0301/93/256
0301/93/80

0,0
0,0

 
Sammenslåing Forretning:

Matrikkelført:
Avgiver
Mottaker

0301/95/125
0301/93/80

0,0
0,0
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter
Tomannsbolig, vertikaldelt
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Nr Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Lilloseterveien 55 H0101 Bolig 197,0 Kjøkken 6 2 2
 
Bygningsopplysninger:
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring Bebygd areal: Rammetillatelse: 01.03.1973
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 197,0 Igangset.till.: 16.05.1973
Energikilde: Elektrisitet BRA annet: 65,0 Ferdigattest:
Oppvarming: Elektrisk BRA totalt: 262,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 21.06.1974
Vannforsyning: Antall boliger: 1
Bygningsnr: 80707398 Antall etasjer: 4
 
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
U01 67,0 67,0
U02 65,0 65,0
H01 1 67,0 67,0
H02 63,0 63,0
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på bygningen.
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Oversiktskart
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Teig 1  (Hovedteig)
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Areal og koordinater
 
Areal: 571,50m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing
Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 648 833,07 604 333,01 41,76m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

2 6 648 863,50 604 304,41 24,23m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

3 6 648 879,96 604 322,19 6,02m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

4 6 648 875,56 604 326,30 23,72m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

5 6 648 852,08 604 329,68 19,30m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:
Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i kartutskriften.
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I anledningdelingav eiendommen.gnr..93.bnr..80.........

Lillbseteryeien.55..............somäfiX5äUy§å/skalbebygges

med..tDm&DnSbOliE1............. . . ...erklærerundertegnede

eier/festerat eierne/festerneetter delingen like overfor

hverandre har de samme rettigheter som de tidligere hadde

for at eiendommen skal funksjoneresom én selvstendig

eiendom, herunder rett til atkomst, fellesanlegg, felles-

areal, reparasjonog vedlikehold.

Videre erklærer undertegnede eier/fester at eierne/festerne

etter delingen er solidarisk forpliktetoverfor de krav og

pâlegv bygningsmyndighetene kan stille etter bygningslov,

bygningsvedtekt og forskrifter m.v. med hensyn til felles-

anlegg of fellesareal.

Denne erklæring gjelder også for senere eiere/festereog

kan ikke avlyses uten Oslo bygninpsråds samtykke.

Eierf Skjdteinnehaverz
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SJULISS-’-. 5/7/'3 OSLO oPPMÅuNGsvzsEN
O'

-NV ' Kart: Prt.koll sid

-g M)°u_E3REv A Tm »¢ 31  » 56
.].-nr. 661 .

År 195 1}’ den 20, mai ble  i  medhold  av §  57 i «Lov  om

bygningsvesenet  av  22. februar 1924» med endringer av 28. februar 1947, holdt

kart- og oppmålingsforretning over 333125311 3‘;

matr.nr.: gårdsnr. 93, bruksnr. 80.

Forretningen er rekvirert av flarie Lorentzen som er
hjeamelainnehaver.

Forretni en administrertes av oppilingasjefen og
utførtes av op lingafullektig R. Ooffeng.

Kartvitne var 0. Løken.

Ved forretningen matte hjeæmeleinnehaveren, og for
byplankontoret L. Elvenes. Ingen nboer var varslet da
hovedbølets grenser er fastlagt ved tidligere holdt kart  -
og opaålingeforretning som respektertea.

Parsellen: grenser, beliggenhet, størrelse og form
framgår av etterstående grenaebeskrivelse og kart.

Koordinatene refererer seg til Oslo koordinatsysten
med nullpunkt  1  observatories.

—¢—¢CQ—¢¢

Skjema  1.  1500. 10. 53. R. A.



Side 2 av 2Attestert kopi av dok.nr. 1954/8918/105
Attesteringstidspunkt 2026-05-05 13:35

Grenaebeakrivelsez

Parsellen ble satt ut 1 merke og målt etter ; .
byplankontorets godkjente plan og grensene måler 1 meterzl

flat nord til gnr. 93, bnr. 82: 11,71 - 13,44,
mot. fiat til gnr. 95 bnr. l: 1,31 - 21,27, mot sør til
gnr. 93. bnr. 80: 15,16 og mot vest til kant regulert
Amaerudakogen: 3,136- videre etter en airkelbue med
radius 125 m og kordelengdez 35,50.

Arealetut r: 61".o kvadratmeter som trekkes frá
gnr. 9  , nr. og gs ny .

matr.nr.: àrdanr. f bruksnr.262.

Forretningen sluttet den 25. .juni 19511. .

Eugen Lund.

0 . Løken. Chr. Christensen.
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Iforbindelsemed kjøpekontraktmellom Felberg-ByggA/S, v/disp.
GunnarBaltzerFelberg(somselger)og Håvardl-lusum(somkjøper),
vedrørendeLilloseterveien55, gnr.93 - bnr.80, harFelberg--
ByggA/S (som eierav naboeiendommen,gnr.93 —bnr.430)og
HåvardHusum inngåttavtaleom følgende:

1. Eierenav gnr.93 —bnr.430, harstedsvarigrett
tiladkomstveifraLilloseterveienovergnr.93 -
bnr.80.

2. Andelsmessigvedlikeholdspliktvedr.adkomstvei
fraLilloseterveienpåhvilereierneav de 2 eien—
dommer.

Det samme gjelderasfalteringav adkomstveiog
fellesareal,samt gjerder.

Oslo, 21. mai 1974

Q A__,_. ._, I
(C/,’ ,/1 . .f/ _. - _. ,/' `//.’.zM-.x f'),.,/..-_.,_]_,1 (g.‘__/ 15,/ i

Pelberg-ByggA/S.
v/GunnarBaltzerFelberg

Håvard Husurn

ma‘
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Fenesérklaering.

Undertegnede eiere og hjemmelsinnehavere av efternevnte eiendommeriA.ko;0-"/0

vedta/r he[rved som bindende for nuværende og senere eiere av nevnte eiendommer A.ker0s/o
' a f: - -

betingelser i henhold til beslutning i m(«)te..?‘.7.~f—'.¢.fl:...../Q-.‘...Z.....for overtagelse av

/f/flvmwwfíákd m

ttttttttttttttttttttttttttttttttttttttttttts.

Betingelsene er:

1. Gjerder som ikke star i riktig avstand fra veikant flyttes av grunneieren.

j 2. Veigrunn med nødvendige grøfter og gjerdeavstand overdras til kommunen uten utgift

1 for denne.

3. De private avkjørsler som ikke er iorden mâ av grunneierne settes i stand og íorsynes

med stikkrenner pá en av veivesenet godkjent mate.

4. Hvor overvannet ikke bortledes gjennem offentlig kloakk, ma der gis stikkrennene fritt

avløp fra veiens omrâde.

Disse betingelser tingleses som stedsevarende heftelse pa nevnte

eiendommer.

ØJÃO Aker; den ................. ..
U,
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id. Lorentzen, Hauchs gt. h, Oslo. glggboue t
, .  F

Erklæring. mtgsy* må
Undertegnede som søker om å  bli  midlertidig fritatt for opparbeidelse av vei i  8  m.

bredde, erkjenner herved å være underrettet om følgende beslutning av

23. mai 1951. .

.  «G.-nr. ...... .................. ..  br.-nr. ....... $3.0 .................................................................. ...........................

ínzafnfzruaslaogen.

tillates bebygget  i  henhold til bygningsloven av 22/2  1924  og de av Arbeidsdepartementet
under 27/10  1928  stadfestede bygningsvedtekter for Aker, idet det bestemmes:

1. $°<“'-Jf«°??¥¥#?$. .flå\_i'j~:f_re.fs<ie-.bredde
8 meter breads .-

2.  Eieren må ved tinglest erklæring forplikte seg til, når Oslo kommune måtte forlange det,
å opparbeide veiene med kloakk langs tomta  i  inntil 8 m. bredde, heri innbefattet fortau
og kloakk av inntil 305 mm. diameter. Inntil veier med kloakk er således opparbeidet og
veigrunnen tilskjøtet kommunen, overtar grunneieren veienes vedlikehold.
Eventuell grunnerhvervelse må skje uten utgift for kommunen.
Gjerde settes opp etter reguleringsvesenets bestemmelsen»

P9-"

Denne beslutning gjelder kun den etter bygningsloven pliktige veiopparbeidelse og
ikke selve bebyggelsen, som må approberes av Oslo bygningsvesen.

Foranstående betingelser vedtas på egne og senere eieres vegne som heftelse på om-
handlede eiendom.

Tinglysningsgebyr kr. 5.- vedlegges.

MarieLorentzen (s)

Som skjøteinnehaver samtykker jeg i at erklæringen blir tinglest på eiendommen.

I  o. v. 3000. 3-49. 1.3. N.
i
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Undertegnede Harald Grindheim, Lillosetervn. 18, 0510, f.*/A-7“

skj¢ter og overdrar med dette til Oslo Bolig og Sparelag (OBOS)

sin eiendom

gnr. 93, bnr. 90 i  Oslo

for kr. 25.ooo,- kronerfemogtyvetusen oo/loo.

Prisen er avgjort på omforenet måte:

Kjøper stiller til selgers disposisjon en leilighet på vanlige

vilkår som gjelder for leie av boliger i OBOS-bygg.

Oslo, den 2/12-1968.

f, ,  I  .  I . \
umslàlxlggfelemlam ('2

Jeg bekrefter med dette at Harald Grindheim har undertegnet

ekjøtet i mitt nærvær og at han er over 21 år.

F~ ~ f'_-;;l-J;lllJEsÅzazliJ;il V r
fl

a

Jeg samtykker i salget. _gf§§°
<"*

3L;..m_.;¢4r_;.w.«;x~_~_. J~.£$.;.{.“ .\
-x

. . . 4 r
T11 vitterlighet: V\.\:o($N \(JQ\'Dg;\5L, xv
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