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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Takstpartner

Norsk takst

Kontorfellesskapet Takstpartner ble etablert i 2004, og har i dag to kontorer, ett i Oslo og ett pa Romerike, bestaende av til sammen 15
takstmenn/bygningssakkyndig. Vare medlemmer bestar av ingenigrer, tomrermestere, murermestere og rgrleggermestere. Alle er
autoriserte takstmenn/bygningssakkyndig innenfor sitt fagomrade og alle er tilknyttet Norsk takst. Vi har bred erfaring i taksering av
boliger, naeringseiendommer, skade og skjgnn. Byggekyndig veiledning ved overtakelse av ny bolig samt oppfglging i byggesaker er
0gsa en av vare arbeidsfelter. Vart hovedmal er a gi kunden den tryggheten som er ngdvendig ved salg og kjgp av fast eiendom.

Rapportansvarlig

Per Kgste

Uavhengig Takstingenigr
per@koste-takst.no

466 47 557

N
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Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re 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 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

° TG IU IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
- . D .
for\{eksles. med et prlshlbud fra en handverker. Det kan foreligge Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter. o Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 5 i
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. x"".x". Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Oppdraget gikk ut pa a avholde en tilstandsanalyse av seksjon nr.
3i Colletts gate 39

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a
oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er
membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger,
vann- og avlgpsrgr og evt. drenering. Elde og utidsmessig het
kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og
mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en "niva 1" rapport, dvs.
kun en visuell befaring av overflater. Tilstandsrapporten
inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke neermere
undersgkelser slik som dpning av vegger eller andre
bygningsdeler bortsett fra i vegg mot vatrom og rom under
terreng der det evt. kan borres et hull for & gjgre enkle
undersgkelser slik som fuktsgk. Ved apning av konstruksjon vil
visse feil og mangler kunne avdekkes.

Rapporten er i hovedsak avgrenset til innvendig i selve
leiligheten. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet,
men da dette er et sameie med flere enheter gjgres det ikke
undersgkelser av utvendige bygningsdeler som yttertak
(inkludert loft), yttervegger, grunn og fundamenter m.m. Sameie
er ansvarlig for fellesarealer, felles bygningsdeler og utvendig
vedlikehold.

Noen bygningsdeler som gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk
og trapper osv., vil den bygningssakkyndige vurdere mot dagens
regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa en
tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det ngdvendigvis er krav om at
avviket ma utbedres. For ytterligere informasjon vises et til
konstruksjonsbeskrivelser.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Oppdragsnr.: 13323-25091

Befaringsdato: 07.04.2025
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Lovlighet G4 til side

Selveierleilighet (i smahus)

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

Dokumentasjon og byggesakshistorikk;

Det foreligger ferdigattest for oppdeling til leiligheter fra
2008.

Det ble i 2005 sendt inn sgknad og gitt rammetillatelse for
ombygging av eiendommen til totalt 5 leiligheter. Ved
ferdigstillelse ble det imidlertid opplyst til Plan- og
bygningsetaten (PBE) at tiltakshaver hadde besluttet a ikke
giennomfgre arbeidene i andre etasje. Dermed ble ikke denne
etasjen delt opp i to boenheter, men ble veerende i sin
opprinnelige utforming fra byggear.

Det er et avvik mellom opprinnelige byggetegninger for 2.
etasje og dagens bruk. Tidligere veranda er innlemmet i
boligen og benyttes i dag som soverom/vinterstue. Det
foreligger imidlertid attestert dokumentasjon fra kommunen
vedrgrende fasadeendringen (innlemmelse av opprinnelig
veranda i 2. etasje), datert 1940. Eventuell byggemelding eller
bruksendring av dette rommet, er kjgpers ansvar og risiko.

Navaerende eier har veert i dialog med Byantikvaren om delvis
tilbakefgring av fasaden ved a dpne frontveggen i 2. etasje,
gjennom montering av innvendige glass-foldedgrer.
Forespgrselen ble stemplet av Byantikvaren 26.06.2024, uten
merknader. Det er kjgpers ansvar og risiko a avklare
eventuelle videre muligheter knyttet til tiltaket.
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Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

09O
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Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapporten som tilfredsstiller Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten skal
reflektere de byggetekniske forhold som er szerlig relevante ved
eierskifte pa befaringstidspunktet. Det er ikke utfgrt
byggetekniske vurderinger vedrgrende tilstand for bygg og
tilstand for fellesarealer.

10

Leiligheten ble besiktiget av takstmann med eier tilstede. Pa
forespgrsel er det opplyst at de ikke er kjent med at
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfgrt. Tinglyste servitutter er ikke
kontrollert. Store mgbler og inventar som ikke lar seg flyttet av
takstmannen under befaringen er ikke flyttet pa. Dette kan
medfgre at skader som er tildekket/skjult ikke fremkommer i
taksten. Takstmannen kan ikke svare for slike forhold. Dersom
det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte bygningsdeler
er fornyet, er arstall er oppgitt av rekvirent og/eller i tidligere
takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke etterkontrollert av
undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som omtrentlige.
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmann er
ikke autorisert pa elanlegg, vvs og kommentarer vedrgrende
disse punktene i rapporten er basert pa generell kunnskap. Det
er ikke observert eller gjort til kjenne skader eller andre forhold
som takstmannen har tatt i betraktning pa
takseringstidspunktet.

Antall

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i hht.

3 takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er ikke befart pa
fellesarealer og boder. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veere utfgrt i hht byggearets

2 normer og krav. Det gjgres oppmerksom pa at nar rapporten
sendes elektronisk vil den kunne bli eksponert for andre enn
mottaker. De reguleringsmessige forhold, samt panteattest for
eiendommen vil bli undersgkt av megler, og derfor ikke sjekket

1 av takstmannen.

Nar taksten sendes som e-post er den elektronisk signert.
Kunden / rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fgr bruk
og gi tilbakemelding til takstmannen, hvis det finnes feil eller
mangler som bgr rettes opp.

Antall

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Selveierleilighet (i smahus)

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
© Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
© Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga il side
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Vatrom > 2 etasje > Bad og toalettrom > Generell

Spesialrom > 2 etasje > Toalettrom i furu > Overflater

og konstruksjon

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Utvendig > Utvendige trapper

Utvendig > Andre utvendige forhold

Vatrom > 2 etasje > Bad og toalettrom > Fukt i
tilliggende konstruksjoner

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Dgrer

Innvendig > Overflater

Innvendig > Radon

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Kjokken > 2 etasje > Kjgkken > Overflater og
innredning

Kjokken > 2 etasje > Kjgkken > Avtrekk

Oppdragsnr.: 13323-25091

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

07.04.2025

Kgste Takst
Slattum Terrasse 9H
1480 SLATTUM

N1

Norsk takst
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SELVEIERLEILIGHET (I SMAHUS)

Byggear Kommentar

1899 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen

Anvendelse

Boligformal

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Opplysninger av eier:
Av senere vedlikehold av bygget kan det blant annet nevnes fglgende:

2023/24 Infrastruktur ladesystem.

2018 - Fullstendig oppmaling av huset.

2018 - Skifte av bord, rep av sviller i ringmur. PGS Entreprengr AS

2016 - Varmepumpe. Installert ny varmepumpe og nye varmtvanns- Beredere (600 |). Ny trafo-400V. Rgrlegger og Boligkonsulenten AS, Skogheim,
EL. Installatgr AS.

2016 - Nytt borehull.

2011 - Drenering m/ kummer. @stlandske Entreprengr Service AS.

2008/2009 - Fjerning av gammelt tak/blikk/stein. Oppbygging av nytt undertak og nye lektere. Ny skiferstein og blikk. Beerum Handverksenter AS,
Petter Johansson. Kobber og Blikkenslagermester AS. Handverksunion AS.

2007 - Nye el-skap i kjeller og oppdatert sikringsskap i hver etasje. (Frogner Installasjon AS)

2006 - Kabler i takrenner.

2005 - Behandling av kledning, fierning av linolje, reparasjon av bord, samt fullstendig oppmaling (Malerkompagniet AS).

Vedlikehold av fellesarealer vil komme pa et tidspunkt en gang i fremtiden, som for alle bygarder. Det ma paregnes lppende vedlikehold og
pakostninger.

UTVENDIG

Vinduer

Vindu med isolerglass fra 2002. Noe utydelig stempling.

Punktering av vinduer er vanskelig & oppdage og det kreves ofte spesielle lysforhold. Aldersrelatert slitasje med noe tap av vinduets varmeisolerende
funksjon, slitasje pa tetningsdetaljer og evt. punkteringer etc. er allikevel sannsynlig.

Kontrollen er i hovedsak utfgrt visuelt. Det ble registrert skader/klima- /veerslitasje pa bunnstokk pa yttervegg. Denne bunnstokken er en del av yttervegg,
men grunnet plassering av vinduene far disse gkt pakjenning. Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne
mellomrom. Trevirkets dimensjoner endrer seg ved skiftende vaerforhold. Beslag og fuger har kortere levetid enn selve vinduene og det ma paregnes
Igpende vedlikehold og ma holdes under jevnlig tilsyn. Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.

Arstall: 2002 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Stikkprgvekontroller av faste karmer og funksjonskontroll av vinduene har ellers ikke avdekket vesentlige feil og har en normal funksjon. Normal
vedlikehold ma paregnes. Justeringer, skifte av pakninger og overflatebehandling fgr man gjgre stgrre tiltak.
Det er registrert noe svertesopp i overgang glass og ramme pa vindu. Punktet ma ses i sammenheng med punktet “Ventilasjon”

Til informasjon ble det utfgrt stikkprgvekontroll pa vinduer hvor apne/lukke funksjon er testet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Alder og gjenvaerende levetid er lagt til grunn for tilstandsgrad. Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.

Dorer

Original dgr to-flgyet dgr til seksjonen med glassfelt. Manglende brann- / og lydklassifisering.
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Original ytterdgr til baktrapp.
| seksjonen er det brann- / og lydklassifiserte dgrer til to soverom.

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

e Det er pavist dgrer som er vanskelig a dpne eller lukke.
e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Original entrédgr og eldre ytterdgrer som fremstar utdatert med slitasje pa karm, terskel og dgrblad

Konsekvens/tiltak
* Det bogr gjgres tiltak for & lukke avviket.

TG er valgt pa grunn av at elementer/ materialer har en alder og tilstand som tilsier at det bgr/ma vurderes a planlegge tiltak. Generelt vil eldre dgrer
miste isolasjonsevne og det kan oppleves trekk. Dgrene er ma skiftes for a lukke avvik.

Utvendige trapper

Felles trappeoppgang med original trapp og baktrapp.
Enkel furutrapp til kjeller.

Vedlikehold er sameie ansvar og er derfor ikke tilstandsvurdert. Eldre standard pa trappelgp.

Andre utvendige forhold

Vedlikehold er sameie ansvar og er derfor ikke tilstandsvurdert.

Bygningen stod ferdig i 1898. Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og
varmeisolering. Rapporten begrenser seg til selve leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjoneier.
Normalt utgjgr dette alt innenfor seksjonens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger,
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner. Verandaer og vinduer vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten. Kjgper ma
for gvrig sette seg inn samiets vedtekter arsberetning for utfgrt og planlagt vedlikehold. Det anbefales & innhente evt. vedlikeholdsplaner/rapporter som
omhandler felles bygningsdeler pa sameiets bygningsmasse.

INNVENDIG

[ i) Overflater

Gulv:
Div. parkett med 3-stavs, 1-stavs parkett og ruteparkett. Div. belegg og krok fliser.

Vegg:
Malte overflater pa strié, struktur tapet, slette overflater, div. plater og panel.

Himling:
Malte overflater. Rosetter i enkelte rom. Overflater kan inneholde rabitz-puss som er normalt for overflater.

Takhgyde er malt fra ca.3,15 (+/-) istue, kjpskken og soverom mot bad. Varierende hgyde grunnet skjevheter i konstruksjon.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

* Det er pavist heksesot/stgvkondens pa overflater.
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Overflater synes a ha en normal funksjonen tatt alder i betraktning.

Gulv:
Gulvet synes a ha en tiltenkt funksjon, men overflater baerer preg av riper, merker og sar, samt registrert stedvis knirk og svai. Stedvis noe ufagmessig
avslutninger og ikke lagt etter leggeanvisning.

Vegger og himlinger:
Eldre underlag. Overflater fungerer med dagens bruksslitasje. slitasje pa slike overflater har lav konsekvensgrad.
Overflater pa vegger og himlinger er i enkelte rom malt i 2025.

Stamme fra byggear, ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget.
Konsekvens/tiltak
e Overflater ma utbedres eller skiftes.

¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

Parkett ma skiftes for a lukke avvik pa gulv. Gulvet har skader som ikke lar seg lukke ved sliping.

Vegger og himling synes a ha en normal funksjon tatt alder pa bygget og skjevheter i betraktning. Eldre bygg vil alltid ha noe loddavvik, retningsavvik,
setninger og ujevnheter, og det vil imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som dette a rette opp overflater. Evt.
oppussing er avhengig av eiers preferanser og behov. Kostnadsestimat vil variere fra materialer, kvalitet og utfgrende, samt etter behov.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i trebjelkelag som er antatt isolert med stubbloftsleire som er helt normalt for byggetiden. Det er pavist skjevheter i gulvene/etasjeskillere,
hvilket er normalt for eldre bygarder generelt.

Heyder er tatt punktvis i hvert hjgrne og midt pa gulvet og svanker eller ujevnheter utover malte punkter kan forekomme. @vrige rom kan ogsa ha
skjevheter i konstruksjoner uten at det er nevnt i rapporten. Malinger er utfgrt etter stikkprgveprinsippet for a gi en indikasjon pa evt. skjevheter i
gulvkonstruksjoner i boligen.

Etasjeskille er naturlig nok ikke tilgjengelig for inspeksjon uten a gjgre inngrep i konstruksjonen, det er ikke foretatt inngrep i konstruksjonen.

Vurdering av avvik:
* Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er foretatt nivellering av gulv i stue der det er registrert +- 80 mm. og pa 2 meter er det registrert nivaforskjell pa ca. 70 mm.

Det er foretatt nivellering av gulv i gang mellom kjgkken og bad der det er registrert +- 60 mm. og pa 2 meter er det registrert nivaforskjell pa ca. 50 mm.
Soverom nr. 1 er det registrert mindre avvik pa +- 60 mm. og pa 2 meter er det registrert nivaforskjell pa ca. 30 mm.

Awvik kan forekomme da dette kun er punktvis kontrollert

Tilstandsgraden settes grunnet avvik fra standardens krav til godkjent maleavvik i de overnevnte rommene, men nivaforskjeller er normalt tatt bygardens
alder i betraktning.

Om malingen:

Horisontalmalingen ble utfgrt med linjelaser med en ngyaktighet pa + 0,2 mm/m, i samsvar med NS 3600:2018. Lokale avvik ble malt ved fem punkter
innenfor 2 meter, og totale avvik ved ett tilfeldig punkt ved hver vegg og midt pa gulvet, der dette var mulig uten a flytte mgbler. Malingen er en
stikkprgvekontroll og kan ikke garantere a avdekke alle mulige skjevheter eller ujevnheter. For hgyere ngyaktighet, eksempelvis ved legging av nye
overflater, anbefales mer presise malinger. Ifglge NS 3600:2018 skal lokale avvik under 10 mm og totale avvik under 15 mm vurderes som tilstandsgrad 1. |
dette tilfellet har etasjeskilleren noe skjevheter, uten at de overskred nevnte grenser ved stikkprgver.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

For utbedringer av feil og mangler samt satte tilstandsgrad TG 3 ma pris innhentes. Det oppfordres med dette a innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for faktisk
kostnad pa @nsket utbedringer. Husk at dette fortsatt er et grovt estimat, og endelige kostnader kan variere basert pa detaljerte spesifikasjoner og valg av
materialer.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

[ 18 Radon
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Det er montert radonsug i kjeller iflg. eier. Anlegg er plassert pa fellesareal.

Radon:

Statens stralevern anbefaler at radonnivaer holdes sa lave som mulig i alle bygninger, og at tiltak alltid bgr utfgres nar radonnivaet i ett eller flere
oppholdsrom overstiger 100 Bq/m3. Videre anbefaler Stralevernet at radonnivaer alltid skal vaere lavere enn en maksimumsgrense pa 200 Bg/m3. Det
anbefales radonmalinger pa etasjer til og med 2. etasje i boligblokken.

iflg. radonkart http://geo.ngu.no/kart/radon/ ligger bygget i et omrade som i NVE Radon aktsomhetskart er definert til "moderat til lav" aktsomhetsgrad.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Det bgr gjennomfgres malinger ettersom det er lenge siden sist malinger.

{1 1=") Innvendige dgrer
Hovedsakelig originale dgrer, samt enkelte nyere dgrer.

Dgrene synes a ha en normal funksjon tatt alder i betrakting.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

® Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Dgrene bzerer preg av elde og slitasje, samt skjevheter i karm og dgrblader.
Enkelte dgrer mellom rom som ikke er i bruk og handtak er fiernet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det ma paregnes utskiftninger av dgrblader for a lukke avvik. Evt. utskiftninger er avhengig av eiers preferanser og behov.
VATROM

2 ETASJE > BAD OG TOALETTROM

Generell

Badet er fra fgr 1997, og det derfor lagt tekniske forskrifter i perioden 1997-2010 til grunn.
Eldre toalettrom med eldre standard.

Badet har fliser pa gulv og vegger, malte himling. Vindu i dusjhjgrne er plassert i vatsonen.
Innredet med apen dusjhjgrne med skyvedgr, innredning med servant og bl.batteri og opplegg for vaskemaskin.

Toalettrom har belegg pa gulv og malte slette overflater pa vegg og himling med duk. Overflater er malt og det er lagt nytt belegg pa gulv i 2025.

Div. rgrfgring uten tettedetaljer i vegg.
Eldre uoversiktlig sluk med synlig korrosjon og rust.

I henhold til NBI 700.320 har flislagte vegger, som eksponeres for direkte fukt, en levetid fra 10 til 20 ar. Levetiden for denne type bad er avhengig av bruk
og vedlikehold. Bruk av dusjkabinett gir vesentlig mindre belastning pa flislagte omrader i dusj-sone.

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

Uten fullstendig dokumentasjon/prosjektering kan ikke takstmannen vurdere annet enn overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt
forbehold om membranlgsninger, tilkobling til sluk etc. Til orientering bgr det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til oppbygningen av badets
konstruksjon med hensyn til Igsninger rundt membran \ tettesjikt og sluk.

Konsekvens/tiltak
* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.
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Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma sluklgsningen og membran skiftes ut. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

For utbedringer av feil og mangler samt satte tilstandsgrad TG 3 ma pris innhentes. Det oppfordres med dette a innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for faktisk
kostnad pa gnsket utbedringer. Husk at dette fortsatt er et grovt estimat, og endelige kostnader kan variere basert pa detaljerte spesifikasjoner og valg av
materialer.

Kostnadsestimat: Over 300 000

2 ETASJE > BAD OG TOALETTROM
Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Dusjhjgrne vender mot yttervegg.
Grunnet alder og standard pa badet, men det ved renovering paregnes utskiftinger av deler av konstruksjon.

Det er utfgrt fuktsgk ved bruk av Protimeter med variable verdier i dusjhjgrne.

Fuktsgk med instrumenter pa bad med flislagte overflater vil kunne gi utslag pa fukt, selv om membransjiktet er tett. Fuktindikatoren sgker 2-3 cm ned i
underlaget, men kan ikke redegjgre om evt. fukt er foran eller bak membransjiktet. Forutsatt at rommet er riktig utfgrt med membrantetting, vil det vaere
normalt med fukt i sjikt mellom flis og membran. Dette er ikke skadelig sa lenge tettesjiktet holder tett og det indikerte fuktutslaget ligger mellom flis og
tettesjikt. Ikke videre kontrollert av takstmannen. Utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende, og det anbefales alltid & male RF ved hulltaking i
tilstgtende rom til vatrom. Det er ikke alltid dette er mulig pa grunn av vegger som er i mur el. at tilstgtende vegger er i naboleiligheten eller mot
yttervegg som i denne seksjonen.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIBKKEN

2 ETASJE > KIPKKEN

L) Overflater og innredning

Eldre kjpkkeninnredning med profilerte fronter. Glassplate og enkel belysning over heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum m/ 1-greps blandebatteri.
Kjpkkenet er utstyrt med kjgl/frys, oppvaskmaskin og komfyr.

Fronter er malt i 2025.

Det er montert aquastopper, men ikke komfyrvakt. Ikke et krav ved montering, men anbefales ettermontert.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskjolder i overflater.

e Det er pavist fuktskjolder/svelling i bunnplate i benkeskap.
» Kjpkkeninnredningen har generell stor slitasjegrad (utover normal slitasjegrad ut ifra alder).
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Det er foretatt enkle fuktsgk samt funksjonskontroller pa skuffer og skap der det er registrert negative avvik og slitasje med bruksmerker, slitasje pa
overflater og svelling pa skrog og fronter. Det er normalt at innredninger og fronter kan vaere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor vaere enkelte
skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. Innredning har plassert mer enn
50% av antatt levetid.

Konsekvens/tiltak
¢ Kjpkkeninnredningen ma skiftes.

Innredning fremstar funksjonell tatt alder og slitasje i betraktning, men TG er satt ut ifra innredning har passert 50% av antatt levetid og det registrerte.

Evt. oppussing er avhengig av kjgpers preferanser og behov.

Innredning ma skifte for a lukke avvik.

2 ETASJE > KIOKKEN
{1k Avtrekk

Det er montert avtrekksvifte over koketopp koblet til pipelgp. Det er opplyst om at pipelgpene ikke er i drift.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er kun utfgrt enkel
kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men ventilasjonen antas og fungere
tilfredsstillende.

Vurdering av avvik:
* Kjgkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

e Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men Igsningen ansees ikke a veere tilfredsstillende.

Eldre avtrekksvifte pa kjgkkenet som har passert mer enn 50% av forventet levetid.
Ukjent vedlikeholdshistorikk pa anlegg, men ma paregnes arlig kontroll/rens av anlegg.
Eldre vifter har ofte redusert kapasitet til a fierne matos, fett og fuktighet fra kjpkkenet. Dette kan fgre til opphopning av lukt, damp og partikler i boligen,

noe som kan redusere luftkvaliteten og skape ubehag for beboerne.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

¢ Det bgr etableres tilluft til kjpkken.

| forbindelse med utskifting av kjgkken vil det vaere naturlig a skifte ut avtrekksvifte.

Installer en moderne, energieffektiv avtrekksvifte med bedre kapasitet for fettfiltrering og fuktfjerning. Velg en modell med lavt stgyniva og som oppfyller
dagens krav.

Eier ma kontrollere/avklare med styret i sameiet om det er lov @ montere en elektrisk avtrekksvifte pa kjskkenet koblet til yttervegg.

SPESIALROM

2 ETASJE > TOALETTROM | FURU
Overflater og konstruksjon

Toalettrom med frittstaende toalett og servant m/ bl.batteri.

Gulv er dekket med parkett, og vegg og himling med ubehandlet panel.

Vurdering av avvik:
» Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
» Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Innredning fremstar funksjonell tatt alder og slitasje i betraktning, men TG er satt ut ifra innredning har passert 50% av antatt levetid og det registrerte.
Evt. oppussing er avhengig av kjgpers preferanser og behov.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

e Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte ved dgr e.l.
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Evt. oppussing er avhengig av kjgpers preferanser og behov.

For utbedringer av feil og mangler samt satte tilstandsgrad TG 3 ma pris innhentes. Det oppfordres med dette & innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for faktisk
kostnad pa gnsket utbedringer. Husk at dette fortsatt er et grovt estimat, og endelige kostnader kan variere basert pa detaljerte spesifikasjoner og valg av
materialer.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Hovedvannrgr/stigeledninger i kobber. Hovedinntak og stoppekrn er plassert pa fellesareal i kjeller.

Det er fremvist kvitteringer fra Hertzberg varmeteknikk AS fra 2007 pa denne seksjonen og andre i sameiet. Det foreligger ikke en komplett oversikt over
anlegget. Anlegget er av varierende alder og standard med eldre kobberrgr, forkrommet kobberrgr og enkelte ror i rgr tilfgrsler.

Enkelte lokale stoppekraner pa toalettrom furu og kjgkkenet, men ellers mangler det stoppekran pa anlegget i leiligheten.

Neermere undersgkelser og oversikt ma paregnes.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. Alder, fortetting og
brudd kan veaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
e Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.

e Det erirr pa rgr.

* Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

* Det ma etableres tilgang til stoppekran.
¢ Vannrgr ma skiftes.
¢ Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

Vurdering er basert pa alder og manglene stoppekran pa deler av anlegget.

Manglende stoppekran pa bad og toalettrom utgjgr tilstandsgrad TG 3 og pris ma innhentes. Det oppfordres med dette a innhente pris fra 2 til 3 aktgrer
for faktisk kostnad pa gnsket utbedringer. Husk at dette fortsatt er et grovt estimat, og endelige kostnader kan variere basert pa detaljerte spesifikasjoner
og valg av materialer. Kostnadsestimat er ikke for hele anlegget, men etablering av stoppekran.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
L ek Avigpsrgr

Soilrgr i plast og stgpejern.

Avlgp og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Lufting og
stakemuligheter pa avilgpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.

Avlgp fra saniteerinstallasjoner ma med jevnlig holdes vedlike og etterstrammes mtp. lekkasje.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

e Det er pavist ufagmessig utfgrelse av avigpsledninger.
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¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

P3 toalettrom furu er det montert avlgpslufting/vakuumventil. Dette blir gjerne montert da det ikke er mulig a fgre avlgpslufting over tak, og den sgrger for
3 slippe inn luft i rgrsystemet for a hindre vakuum npr vann renner ut slik at vannlaser ikke blir tgmt.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres naermere underspkelser.

* Det er opplyst av eier om at det ikke er lufting av avigpsanlegget. Dette bgr etableres.
e Skal avviket lukkes, ma lgsning pa lufting av kloakk etableres.
¢ Anlegget bgr sjekkes av fagperson.

Ventil er ikke ideelt plassert bade mtp. vedlikehold og mulig funksjon (Lavt montert) Potensielle luktproblemer.

Ventilasjon

Apning av vinduer for naturlig ventilasjon.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse.

Vurdering av avvik:
¢ Ingen ventilering utover apning av vindu.

Ingen ventilasjon i 2 etg. utover apning av vinduer.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

* Bedre ventilering ma etableres.

Forbedring av ventilasjonslgsningen bgr vurderes, enten ved justering av eksisterende system eller etablering av ny ventilasjon i trdd med gjeldende
forskrifter.

For utbedringer av tilstandsgrad TG 3 ma pris innhentes. Det oppfordres med dette a innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for faktisk kostnad pa gnsket
utbedringer. Husk at dette fortsatt er et grovt estimat, og endelige kostnader kan variere basert pa detaljerte spesifikasjoner og valg av materialer.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

(' 1cF)) Vannbaren varme

Alle leilighetene har varme via vannbarenvarme. Ukjent alder pa anlegget. Det er installert varmepumpe m/ brgnn i 2016, dette er plassert pa felles areal.
Strategisk plassert radiatorer.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. Alder, fortetting og
brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:
Anlegget har passert mer enn 50% av antatt levetid.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma radiatorer skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

L2 Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik

forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet.
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Sikringsskap med automatsikring plassert pa toalettom furu. Maler plassert pa fellesareal i kjeller.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
0 Ukjent alder pa anlegget.

Frogner Installasjon AS har i 2007 montert nye el-skap i kjeller og oppdatert sikringsskap i seksjonene.

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Frogner Installasjon AS har i 2007 montert nye el-skap i kjeller og oppdatert sikringsskap i seksjonene, ellers har ikke eier fremvist
samsvarserklzeringer pa alle elektriske arbeider. Dette er en mangel og brudd pa forskrift. Ved ett eventuelt eltilsyn vil ny eier kunne fa
anmerkning for dette og ma evt. fremskaffe godkjenning pa egen regning.

Varierende alder og standard pa anlegget i seksjonen.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei iflg. eier

7. Har detveert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei iflg. eier

Generelt om anlegget

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

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

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

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det anbefales a fa utfgrt en el- kontroll av en godkjent fag person siden det ikke foreligger el-kontroll eller samsvarserklaering pa hele
anlegget.

Ved oppussing ma el-anlegget vurderes for utskifting av hele anlegget for a gke sikkerheten, tilpasse det til dagens strgmbehov, oppfylle
forskriftskrav, redusere energikostnader og legge til rette for moderne teknologi, samtidig som det reduserer risiko for brann og feil.

Eier har selv ansvar for el- anlegg og bgr jevnlig sgrge for el. sjekk fra godkjent kontrollinstans.

Generell kommentar
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For El- anlegget er dette kun en enkel beskrivelse, ingen tilstandsbeskrivelse. Takstmann er ikke el takstmann og er ufagleert innenfor elektrofaget og det
er ikke foretatt kontroll av det elektriske anlegget, heller ikke visuelle feil kommenteres hvis ikke dette fremgar. Pa generelt grunnlag anbefales det derfor
en gjennomgang av en EL fagmann. Teknisk utstyr som er noen ar er alltid forbundet med risiko, og forventningene i forhold til levetid ma derfor ses pa i
sammenheng med garantitid for produktet. Anlegg/ komponenter er ikke funksjons prgvde ved befaring.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse sp@rsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Det er montert lovpalagt brannvarsler og pulverapparat.

Boliger oppfgrt iht. eldre regelverk enn TEK-10, hadde ikke krav til rgykvarslere tilknyttet strgmforsyning. | disse boligene kan det benyttes batteridrevne
roykvarslere. Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.
Ifglge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler i hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat
eller brannslange.
1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei
2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?

Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom

over flere etasjer og sa videre.

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

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 13323-25091 Befaringsdato:

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Selveierleilighet (i smahus)

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2 etasje 162 162
Sportsbod 2 2
Kjellerbod 5 5
SUM 162 7
SUM BRA 169
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, Bad og toalettrom, Toalettrom i
2 etasje .
furu, Gang, 6 soverom, Kjgkken, Stue
Sportsbod Bod
Kjellerbod Bod
Kommentar

BTA er skjpnnsmessig utregnet. Arealene og rom er definert etter dagens faktiske bruk uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene og tekniske forskrifter.

Seksjon 3 er malt opp til & veere ca. 161,5 m? og er rundet opp til 162 m2.

Kjellerbod:
Kjellerbod med gulvareal pa ca. 5,3 m?.
Sportsbod med gulvareal pé ca. 2 m2.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av sameiet og dette kan pavirke
boligens BRA.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig og det anbefales arealmaling ved hjelp av 3D skanning.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Oppdragsnr.: 13323-25091 Befaringsdato:  07.04.2025 Side: 19 av 25



Colletts gate 39, 0456 OSLO Kg@ste Takst ‘
Gnr 217 -Bnr71 Slattum Terrasse 9H k I I
0301 OSLO 1480 SLATTUM Norsk takst

Dokumentasjon og byggesakshistorikk;
Det foreligger ferdigattest for oppdeling til leiligheter fra 2008.

Det ble i 2005 sendt inn sgknad og gitt rammetillatelse for ombygging av eiendommen til totalt 5 leiligheter. Ved ferdigstillelse
ble det imidlertid opplyst til Plan- og bygningsetaten (PBE) at tiltakshaver hadde besluttet a ikke gjennomfgre arbeidene i
andre etasje. Dermed ble ikke denne etasjen delt opp i to boenheter, men ble veerende i sin opprinnelige utforming fra
byggear.

Det er et avvik mellom opprinnelige byggetegninger for 2. etasje og dagens bruk. Tidligere veranda er innlemmet i boligen og
benyttes i dag som soverom/vinterstue. Det foreligger imidlertid attestert dokumentasjon fra kommunen vedrgrende
fasadeendringen (innlemmelse av opprinnelig veranda i 2. etasje), datert 1940. Eventuell byggemelding eller bruksendring av
dette rommet, er kjgpers ansvar og risiko.

Navaerende eier har veert i dialog med Byantikvaren om delvis tilbakefgring av fasaden ved a dpne frontveggen i 2. etasje,
gjennom montering av innvendige glass-foldedgrer. Forespgrselen ble stemplet av Byantikvaren 26.06.2024, uten merknader.
Det er kjgpers ansvar og risiko a avklare eventuelle videre muligheter knyttet til tiltaket.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei
Kommentar: Det er enkelte rgrfgringer som ikke er branntettet mot etasjeskille.
Etasjeskille av tre med stubbloftsleire fra byggear. Kan ikke sammenliknes med dagens krav til egen branncelle.

Ift. forskriftskrav (lovligheten) til boligen fra fgr 1987 - sa anbefales det oppgradere til niva jf, byggeforskrift av 1987 mtp.
dagenslgsning. Hver boenhet skal vaere en egen branncelle og det skal vaere brannskille mellom leiligheter horisontalt og
vertikalt. Alle gjennomfgringer i brannskille ma branntettes. Forskrift om brannforebyggende tiltak og tilsyn §2-1: sier:
Sikkerhetsnivaet i eldre bygninger skal oppgraderes til samme niva som for nyere bygninger sa langt dette kan gjennomfgres
innenfor en praktisk og @konomisk forsvarlig ramme. Oppgraderingen kan skje ved bygningstekniske tiltak, andre
risikoreduserende tiltak eller ved kombinasjon av slike. Det er kun utfgrt visuell kontroll av branncelleinndeling uten inngrep i
konstruksjonen. Det er derfor vanskelig/umulig & kontrollere brannskillle fult ut da det er skjult i konstruksjonen.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Enkelt overflater er malt i 2025.

Nytt belegg pa toalett i tilknytning til bad.
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja D Nei

Kommentar:  Enkelte av rommene har dagslys som er mindre enn 10 % av bruksarealet av rommet.

Det er ikke foretatt noen vurderinger rundt brann- og rgmningsveier vedrgrende brl. fellesarealer/trapperom. Det
forventes at sameie har innarbeidet rutiner for dette. Det er remningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang og baktrapp.
Det antas at gvrig remming fra fellesarealer er ivaretatt og at dette er sameiets ansvar. Dette er ikke kontrollert videre. |
gamle bygarder kan alternativ remningsvei vaere brannvesenets stigebil, forutsatt at det er mulig @ na frem til alle
leiligheter med stige. Dette krever blant annet at brannvesenets stige er lang nok og det ikke finnes hindringer for
brannbilens fremkomst til bygningen. Kontakt ditt lokale brannvesen for mer informasjon.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet (i smahus) 160 2
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Dato Til stede
07.4.2025 Per Kgste

Kent Plavnik (Fullmakt)

Matrikkeldata

Kommune gnr.
301 OSLO 217
Adresse

Colletts gate 39

Hjemmelshaver
Katarina Ebba Mirjam Plavnik

Boligselskap
Sameie Colletts gaet 39

Oppdragsnr.: 13323-25091

bnr.
71

Eierandel
162 /558

Rolle
Takstingenigr

Kunde
fnr. snr. Areal
0 3 742.7 m?

Forretningsfgrer

Privat
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Kilde Eieforhold
Tomteareal er ikke Eiet

oppmalt av takstmann,
arealet er hentet fra
seeiendom.no

Organisasjonsnr
922429138
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Attraktiv og populeer beliggenhet pa St.Hanshaugen rett ovenfor parken. Det er ca 5-10 minutters gange til Bislett og Majorstuen samt
umiddelbar nezerhet St.Hanshaugen hvor det blant annet er caféer, restauranter, apotek, diverse frisgrer, hyggelige spisesteder og
spesialbutikker. Se www.ruter.no for naeermere beskrivelser.

Sveitservilla fra 1899, bestar av et lite sameie fordelt pa 2 etasjer og innredet loft, samt begge leiligheter i 1. etasje har en del av kjellerplan.
Omradet bestar av klassiske bygg og bygarder, samt en variert bebyggelse. Bygget er vernet, ikke fredet.

Om tomten
Sveitservillaen er omkranset av felles hage med plen, hekker, treer og gjerde. Gardsplass med belegningsstein og biloppstillingsplasser.
Bebyggelsen

Sveitservilla fra 1898, bestar av 4 seksjoner fordelt pa 2 etasjer, loft og kjeller. Omradet bestar av klassiske bygarder og en variert bebyggelse.
Bygningen er oppf@rt pa «gul liste» hos Byantikvaren.
Leiligheten fremstar som er oppussingsobjekt pa alle punkter.

Andre forhold

Det henvises til styrets arsberetning med hensyn til vedlikehold og pakostninger. Pa generelt grunnlag anbefales det alltid og sette seg inn i
vedtekter, regnskap og husordensregler.

Parkering

Hver seksjon disponerer 1 biloppstillingsplass iflg. eier.
Det er klargjort infrastruktur for el-billader i parkeringsplassene i 2024. Arbeid utfgrt av Memo Elservice AS.

Eiendomsopplysninger

Baerekonstruksjon av reisverk/tgmmerplank, kledd med panel som er opplyses om utvendig overflater overflatebehandlet i 2018.
Etasjeskillere av trebjelkelag trolig med isolasjon av stubbloftsleire. Yttertak i saltak som er belagt med skiferstein, samt noe gjenbruks skifer pa
taket, alt beslag/renner skiftet i 2009. Ikke inspisert av takstmann. Grunnmur og fundamenter i uisolert naturstein/teglstein. Fundamentert til
antatt fast masse/fjell. Grunnforhold kan ikke fastslas med 100% sikkerhet. Dreneringsforhold er ikke kjent for takstmannen og ikke kontrollert
videre, men ny drenering m/ kummer i 2011. Det er registrert skjevheter og nivaforskjeller pa overflater, dette er normalt tatt alder i
betraktning. Eldre bygarder vil alltid ha noe rettningsavvik og settninger. Bygningen fremstar med vedlikeholdsbehov. Iflg. eiers egenerklaering
er det estimert et fremtidig kostnadsestimat for maling av utvendig fasade.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i
vatrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avlgpsnett. Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke
skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll. Gjgr oppmerksom pa at boligen er oppfgrt iht. andre krav og byggeforskrifter
enn de som gjelder pr. i dag. Byggets alder/tilstand tilsier at det ved oppussing og ombygning vil kunne avdekke feil og mangler ved byggets
konstruksjon.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre forhold i bygningsetaten. Ferdigattester er ikke innhentet av takstmannen og
det er heller ikke undersgkt og det er gjort endringer pa boligen som er sgknadspliktig. Forgvrig ingen andre forhold takstmannen ble gjort
kjent med pa befaringen.

Standard

Seksjonen ligger i byggets 2 etg..
2 etg. bestar av entré, gang, toalettrom, bad/wc, 6 soverom av varierende stgrrelse, kjgkken og stue.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Type
0 Annet
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige 88461461
Kommentar

Fellespolise for bygningsmasse. Det betyr at den enkelte eier ma ha hjemforsikring som dekker innbo og |gsgre.

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Tegninger Byggemeldte tegninger fra PBE. Fremvist Nei
Egenerkleering Ikke vist Nei
Eier Eier var med pa befaring Fremvist Nei
Versjon Ny versjon Kommentar

1 24.04.2025

2 25.04.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

 Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv) Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ss mmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

o Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

 Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

¢ Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

e Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

Befaringsdato: 07.04.2025 Side: 24 av 25



Colletts gate 39, 0456 OSLO
Gnr 217 -Bnr 71
0301 OSLO

UTTRYKK OG DEFINISJONER

 Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av awvik.

¢ Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

¢ Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

e | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/TV1847

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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