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Takstkonsulentl AS

Takstkonsulentl AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Bedriften og
de ansatte er medlem av Norsk Takst og de ansatte har alle utdanning fra Fagskulen Vestland, bygningssakkyndig.
Sertifiseringen er innenfor omradet Boligtaksering og omfatter: Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhandstakst,
Byggelansoppfelging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan vi vise til 40 ar i byggebransjen som tgmrer og taktekker med fag-
og mesterbrev i taktekkerfaget. Selskapet ble omdannet til AS i 2019.

TAKSTSéMVIRKE

Rapportansvarlig
%ﬂz@l
L
Marcus Bratland

mb@takstkonsulentl.no

984 68 454

A akstkonsulent1
— in bolig!
TIF. 69 14 43 00 - www.takstkonsulent.no

Norsk takst
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Benneches gate 3A, 0169 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 217 - Bnr 26 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift 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 il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

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

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

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Oppdragsnr.: 22371-1601 Befaringsdato: 09.03.2026 Side: 4 av 20
T



Benneches gate 3A, 0169 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 217 - Bnr 26 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Beskrivelse av eiendommen

Bygningen ble bygget i 1928. Boligen er oppfgrt etter
byggeforskrifter som gjaldt pa oppferingstidspunktet.

Akjseleilighet - Byggear: 1928

UTVENDIG G4 til side

Sydvestvendt balkong av stalkonstruksjoner pa ca. 3,4 m?,
terrassebord lagt pa gulvet. Rekkverk av stalkonstruksjoner.
Rekkverkshgyden ble malt til: 101 cm.

Bygard bygget i 1928 . Bygningen antas fundamentert med
granitt/naturstein/tegl til stedlige masser. Grunnmur av
naturstein/tegl. Etasjeskillere av trebjelkelag, antatt isolert med
stubbloftsleire. Yttervegger oppfgrt med murverk, pussede og
malte fasader. Saltak takkonstruksjon med sperrer av tre, tekket
med takstein (ikke besiktiget).

INNVENDIG Ga til side

Himlinger med betong. Vegger med malte plater og betong. Gulv
med parkett, fliser, laminat og teppe. Takhgyden i stuen ble malt til:
2,7 m.

VATROM Ga til side

Bad: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med
fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med servant
nedfelt innredning, speilskap og dusjhjgrne med skyvbare
glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin. Naturlig avtrekk.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
nedfelt vask. Opplegg for vaskemaskin.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom: Himling med malte plater. Vegger med tapet. Gulv med
fliser. Innredet med klosett og servant. Naturlig avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Boligen varmes opp av elektrisk varme. Elektrisk gulvvarme pa bad.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side

Akjseleilighet

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

Balkong fremkommer ikke pa fremlagte byggemeldte
tegninger. Sammenligning mellom tilgjengelige tegninger og
dagens planlgsning indikerer ogsa at gang kan vaere utvidet,
samtidig som soverommet mot balkongen fremstar redusert i
stgrrelse. Dette kan tyde pa at det er foretatt bygningsmessige
endringer etter opprinnelig godkjente tegninger. Det ser ogsa
ut til at dgr i fellesgang til leilighet er tettet igjen.
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Gnr 217 - Bnr 26 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

12 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
10
Akjseleilighet
8
(' J(c%8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
6 o e
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn G til side
4 © nnvendig > Pipe og ildsted Ga til side
2 B © «Kjgkken > 3. etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side
0 =

B 760 Ingen awik KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

TG1: Mindre eller moderate avvik Vatrom > 3. etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt U hier AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

© innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Anslag pa UtbedrmgSkOStnad Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
2
Tekniske installasjoner > Avlgpsror Ga til side
15 f s
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Vatrom > 3. etasje > Bad > Overflater vegger og a til si

himling
0.5 Vatrom > 3. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
T
0 < Vatrom > 3. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
Tiltak under kr 20 000 tettesjikt
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 . . o 2t o
Vatrom > 3. etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

® & & & & & & o ¢

Spesialrom > 3. etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside

R

Tiltak over kr 500 000 konstruksjon
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o Kjgkken > 3. etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning
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Benneches gate 3A, 0169 OSLO Takstkonsulentl AS
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Tilstandsrapport

AKJSELEILIGHET

Byggear Kommentar
1928 Eiendomsverdi
UTVENDIG
Vinduer
Beskrivelse

Vinduer med 2-lags press glass, prod. 2014.

Arstall: 2014 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Beskrivelse
Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgrer. 2-flgyet balkongdgr med 2-lags isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Sydvestvendt balkong av stélkonstruksjoner pa ca. 3,4 m?, terrassebord lagt pa gulvet. Rekkverk av stélkonstruksjoner. Rekkverkshgyden ble malt til: 101
cm.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Bygard bygget i 1928 . Bygningen antas fundamentert med granitt/naturstein/tegl til stedlige masser. Grunnmur av naturstein/tegl. Etasjeskillere av
trebjelkelag, antatt isolert med stubbloftsleire. Yttervegger oppfgrt med murverk, pussede og malte fasader. Saltak takkonstruksjon med sperrer av tre,
tekket med takstein (ikke besiktiget).

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse
Himlinger med betong. Vegger med malte plater og betong. Gulv med parkett, fliser, laminat og teppe. Takhgyden i stuen ble malt til: 2,7 m.

Vurdering av avvik:
o Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Det er registrert sotskader og manglende lister pa vegg.
Modernisering og oppussing bgr paregnes pa grunn av overflatenes alder og slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Modernisering og oppussing bgr vurderes for a opprettholde funksjon og estetikk, da slitasje og alder pa overflatene kan medfgre redusert brukskvalitet
og gkt behov for vedlikehold.

Sotskader og manglende lister pa vegg bgr utbedres for a unnga videre forringelse av overflatene og sikre et tilfredsstillende innemiljg.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere av trebjelkelag, antatt isolert med stubbloftsleire.

Vurdering av avvik:

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

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 & oppna tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjellene rettes opp.
Ytterligere undersgkelser bgr gjennomfgres for a kartlegge omfanget av utbedringsbehovet.
Dersom skjevhetene ikke utbedres, kan det fgre til problemer med gulvbelegg, gkt slitasje og redusert bokomfort.

Pipe og ildsted
Beskrivelse

Boligen har apen peis.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist brennbart materiale nzermere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.

* Pipevanger er ikke synlige.

Pipe/ildsted er begrenset kontrollert av takstmannen. Det anbefales pa generelt grunnlag undersgkt av brann/feievesen. For a finne ngyaktig tilstand
kreves det kamerainspeksjon.

Konsekvens/tiltak
* Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.
Det anbefales at brann- og feiervesenet foretar en grundig kontroll av pipe og ildsted, inkludert kamerainspeksjon, for @ avdekke eventuelle skjulte feil
eller mangler.

Pipevanger ma gjgres synlige, og brennbart materiale naermere enn 300 mm fra sotluke/feieluke ma fjernes for a redusere risikoen for brann.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt fare for brann og at skjulte skader eller feil ikke oppdages, noe som kan medfgre alvorlige skader pa bygningen
og fare for liv og helse.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

(1) Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer. Innvendig dgr til stuen med glassfelt av kobberglass.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kobberglass inneholder miljggifter og skal behandles som farlig avfall ved utskifting eller avhending.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport

Kobberglass bgr handteres og avhendes som farlig avfall ved utskifting, for a unnga spredning av miljggifter og for a ivareta helse og miljg.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Boligen varmes opp av elektrisk varme. Elektrisk gulvvarme pa bad.

VATROM

3. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med servant nedfelt innredning, speilskap
og dusjhjgrne med skyvbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin. Naturlig avtrekk.

Arstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger: Informasjon hentet
fra Plan- og bygningsetaten.

3. ETASIJE > BAD
L L)) Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Konsekvens/tiltak
e Fuger bgr skiftes ut.

Fuger med riss eller sprekker bgr utbedres for a hindre vanninntrenging i underliggende konstruksjoner.

Konsekvensen av manglende utbedring kan veaere fuktskader i veggkonstruksjonen, som igjen kan fgre til kostbare reparasjoner og redusert levetid pa
vatrommet.

Det bgr vurderes tiltak for & begrense den direkte vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i vatsonen som fglge av alder pa fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan vaere & sette inn et dusjkabinett.

3. ETASJE > BAD
(1 3--8 Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme.

Vurdering av avvik:
* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
¢ Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann som ikke
ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.
e Fuger bgr skiftes ut.

¢ Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og potensielt renner
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
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Tilstandsrapport

Det bgr foretas utbedring av flisfuger med riss og sprekker, samt utbedring av fallforhold slik at vann ledes til sluk.

Konsekvensen av manglende utbedring er gkt risiko for vannskader i tilstgtende konstruksjoner og at vann ikke ledes effektivt til sluk, noe som kan fgre til
fuktskader og behov for omfattende reparasjoner.

3. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
Konsekvens/tiltak
* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe

som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
* Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

* Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

3. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Innredet med servant nedfelt innredning, speilskap og dusjhjgrne med skyvbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin.

3. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig ventilering via lufteluke.

Vurdering av avvik:
 Rommet har kun naturlig ventilasjon.

NS3600 krever mekanisk/elektrisk styrt vifte for & kunne gi tg 0/1. Naturlig oppdriftsventilasjon er vanlig i blokkleiligheter, det er normalt ikke tillatt med
forsert avtrekk til felles kanaler for bygget.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det er vanskelig & etablere en annen Igsning pa bakgrunn av at det muligens ikke er godkjent av sameiet/borettslaget & etablere mekanisk/forsert avtrekk
til felles luftekanaler i bygget.

3. ETASJE > BAD
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Tilstandsrapport

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

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

3. ETASIJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vask. Opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa overflater/kjpkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Det er registrert svelling og betydelig bruksslitasje pa overflatene.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Skader pa overflater og kjgkkeninnredning bgr utbedres for @ unnga ytterligere forringelse og sikre funksjonalitet. Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan
det fgre til gkt slitasje, redusert levetid og eventuelle fglgeskader pa tilstgtende konstruksjoner.

3. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:

¢ Det er registrert avvik med avtrekk.

Det lukter brent elektronikk ved bruk av ventilatoren, samt at det oppstar ulyd under bruk. Dette kan tyde pa at motorenheten er defekt.
Konsekvens/tiltak

* Ventilatoren ma skiftes.

Ventilatoren bgr byttes eller repareres for a utbedre defekt motorenhet.
Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det oppsta brannfare og redusert funksjon pa avtrekket, noe som kan fgre til darlig innemiljg og ytterligere skader pa
ventilatoren.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

SPESIALROM
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3. ETASJE > TOALETTROM
L. A2 Overflater og konstruksjon
Beskrivelse

Toalettrom: Himling med malte plater. Vegger med tapet. Gulv med fliser. Innredet med klosett og servant. Naturlig avtrekk.

Vurdering av avvik:
® Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

Toalettrommet baerer preg av alder og slitasje. Det mangler dolokk pa klosettet.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

For a oppfylle kravene i NS 3600 bgr det monteres mekanisk avtrekk. Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til utilstrekkelig ventilasjon, noe som gker

risikoen for fuktproblemer og darlig luftkvalitet.

Dolokk bgr monteres for a sikre funksjonalitet og hygiene. Alders- og slitasjepregede overflater kan medfgre gkt behov for vedlikehold og risiko for
ytterligere forringelse.

TEKNISKE INSTALLASJONER

L. 12D Vannledninger

Beskrivelse

Vannrgr av kobber. Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa vannledningene skal kartlegges,
kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Arstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger: Informasjon hentet
fra Plan- og bygningsetaten.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

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

LD Avigpsror

Beskrivelse

Avlgpsrgr av stgpejern. Avigpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal
kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Arstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger: Informasjon hentet
fra Plan- og bygningsetaten.

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

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

L2 Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Det bgr etableres veggventiler eller vindusventiler i alle oppholdsrom som mangler dette, og ventilasjonslgsningen bgr vurderes av fagperson. Mangelfull
ventilasjon kan fgre til darlig luftkvalitet, gkt risiko for fuktskader og kondens, samt redusert bokomfort.

Elektrisk anlegg

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

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

elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av

autorisert firma.

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

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
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 ar?
Ukjent

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

anlegg?
Ukjent

Generelt om anlegget

7. Erdettegn 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

8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?

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. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Det er ukjent hva som er gjort pa det elektriske anlegget da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklzaeringer pa hele det elektriske

anlegget.

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

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

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 ut til & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Akjseleilighet

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Loft 5 5

3. etasje 126 126 3

Krypkjeller 11 11

SUM 126 16 3
SUM BRA 142

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft Loftbod

Etasje

Entré, bad, soverom, soverom 2,
3. etasje toalettrom, soverom 3, spisestue,
kjokken, stue

Krypkjeller Kjellerbod

Kommentar

Denne boligen har Romly verifisert areal.

Arealet i denne boligen er polygonberegnet av Romly og illustrert med fargekoder pa tegning etter giennomfgrt 3D-laserskanning. Plantegning
viser situasjon som bygget med romgeometri og veggtykkelser. Plantegning er maleverdige sa lenge den ikke endres. Det anbefales alltid a ta
kontrollmal pa stedet ved bestilling av innredningselementer, bytting av vinduer ol. Annet filformat, snitt eller 3D-modell kan bestilles pa
www.romly.no

Kommentarer til beregning av areal:

Hva som inngar i beregning av BRA-i er vist pa BRA-tegning med gul fargekode og heltrukken rgd linje.
Innvendige sgyler for konstruksjon og sjakter er medtatt.

Innhukk i dgr mot terrasse og inngang er medtatt.

Leilighetens geometri og sjakter er kontrollert mot original byggetegning og avviker noe fra dagens situasjon.

Leiligheten disponerer 2 boder:
Loft: 4,8 m2 BRA-e
Kjeller: 11,26 m2 BRA-e

Det gjgres saerskilt oppmerksom pa at ekstern bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal, men disponeres av denne
leiligheten.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Balkong fremkommer ikke pa fremlagte byggemeldte tegninger. Sammenligning mellom tilgjengelige tegninger og dagens
planlgsning indikerer ogsa at gang kan veaere utvidet, samtidig som soverommet mot balkongen fremstar redusert i stgrrelse.
Dette kan tyde pa at det er foretatt bygningsmessige endringer etter opprinnelig godkjente tegninger. Det ser ogsa ut til at dgr
i fellesgang til leilighet er tettet igjen.
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Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

09.3.2026 Marcus Bratland Takstingenigr
Didrik Tollefsen Eiendomsmegler
Floire Nathanael Daub Romly AS / Arkitekt

Matrikkeldata

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

301 OSLO 217 26 0 553.2 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Benneches gate 3A, 0169 OSLO

Hjemmelshaver
AS BENNECHESGATE 1 OG 3. Org.nr. 924464585

Aksjeobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/AS BENNECHESGATE 1 OG 3 924464585 Inger Lise Friis

Innskudd, palydende mm

Aksjenummer Andel fellesformue Andel fellesgjeld
54-70 37771 31.12.2025 87 298 31.12.2025
Kommentar

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer).

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring Asa 84100898

Kommentar

Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Megleropplysninger Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
3d-scan Romly Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 12.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

Takstkonsulentl AS
Vesterheimsveien 2
1712 GRALUM

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

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

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

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

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

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

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

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

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22371-1601

Befaringsdato: 09.03.2026

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

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normailt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
andelseier. Normalt utgjer dette alt innenfor leilighetens/andelens
vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes
dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Det anbefales pa generelt grunnlag a sette seg inn i borettslagets
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.
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