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1. Tilstandsgradene

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

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

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

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersgokelsene skal
skje

& Supertakst

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

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

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

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

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

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

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

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

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et
baerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/34749

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

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

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

Bygningsdeler med TG3

Renner og nedlgp

Taktekking

dvrig: Anneks

& Supertakst

Oppsummering

Takrenner er visuelt observert fra bakkeplan. Renner og nedlgp fremstar med alder og slitasje, og er
vurdert & ha passert normal forventet levetid. Det kan veere risiko for lekkasjer, redusert bortledningsevne
og skader pa fasade/grunnmur ved manglende funksjon. Videre oppfelging og utskifting anbefales.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):
» Takrenner og nedlep i plast: ca. 20-30 ar.
» Takrenner og nedlep i stal/aluminium: ca. 25-40 ar.

Anbefalte tiltak

Kostnadsestimat

Oppgitte kostnadsestimat er & anse som en generell vurdering basert pa erfaringstall og normalprisniva for
tilsvarende arbeider. Estimatene er ikke bindende og kan avvike vesentlig fra reelle kostnader, da endelig
pris vil avhenge av entreprengrens kalkyler, valgt lasning, materialvalg og eventuelle skjulte forhold som
ferst avdekkes under arbeid. Det anbefales alltid & innhente pristilbud fra kvalifiserte entreprenearer for tiltak
igangsettes.

Utbedringskostnader: 50 000 - 150 000

Oppsummering

Det anbefales & innhente tilbud fra kvalifisert taktekker for vurdering av ne@dvendige tiltak og eventuelt
utskifting av skifertaket. Dette vil gi et bedre grunnlag for kostnadsoverslag og planlegging av vedlikehold.

Anbefalte tiltak

Se over.

Utbedringskostnader: Over 300 000

Oppsummering

Annekset fremstar funksjonelt, men det er pavist forheyede fuktverdier i yttervegger og vegg mot bad i
underetasjen. Dette innebaerer risiko for skjulte skader og forkortet levetid p& konstruksjonene. Det
anbefales ytterligere undersgkelser for & avdekke skadeomfang og nedvendige tiltak.

Tilstandsgrad: TG3
Begrunnelse: TG3 settes pa grunn av dokumenterte forheyede fuktverdier og usikkerhet rundt
konstruksjonenes tilstand.

Anbefalte tiltak

Oppgitte kostnadsestimat er & anse som en generell vurdering basert pa erfaringstall og normalprisniva for
tilsvarende arbeider. Estimatene er ikke bindende og kan avvike vesentlig fra reelle kostnader, da endelig
pris vil avhenge av entreprenerens kalkyler, valgt lazsning, materialvalg og eventuelle skjulte forhold som
forst avdekkes under arbeid. Det anbefales alltid & innhente pristilbud fra kvalifiserte entreprenarer for tiltak
igangsettes.

Anbefaling:

* Ny drenering rundt annekset ber etableres.
 Videre undersekelser anbefales for & avklare omfanget av fukt i vegg inn mot badet.
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Drenering

Grunnmur og fundament

Stettemur

Rom under terreng

& Supertakst

Utbedringskostnader: 150 000 - 300 000

Bygningsdeler med TG2

Oppsummering

Tilstandsgrad settes pa bakgrunn av alder og paviste fuktutslag i rom under terreng. Fuktnivdene vurderes
a veere forenlige med konstruksjonens alder og byggemate, og gir ikke indikasjoner pa akutt svikt i
drenering.

Kjellerveggene er kontrollert med overflatesek ved protimeter. Malingene viste forngyede fuktverdier i
grunnmur. Skjulte konstruksjoner er ikke vurdert, og skjulte skader kan derfor ikke utelukkes uten
destruktive inngrep.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):
» Drenering: ca. 20-40 &r, avhengig av utfaerelse og grunnforhold.
* Fuktsperre i grunnmur: ca. 40-60 ar.

Tilstandsgrad (TG):
» TG 2 - pa grunn av alder og registrerte fuktutslag.

Anbefalte tiltak

Tidligere eier opplyser at drenering av boligen ble gjennomfart i 2007/2008. Ved befaring er det gjort
utslag i flere av rommene under bakkeniva. | en av bodene er det montert fuktterkesystem som er tilkoblet
for & dekke kjelleren. Denne Igsningen vil bidra til bedre luftkvalitet, men utskifting eller utbedring av
dreneringen ma péregnes i lgpet av de neermeste arene.

Oppsummering

Grunnmurer av stablestein/grastein er en eldre konstruksjonsmetode med sviktende fuktsikring eller
kapilleerbrytende sjikt. Det er synlig knatteplast pa& grunnmuren, men fuktmalinger innvendig viser tegn pa
svikt, ukorrekt utferelse, forheyede fuktverdier i tilstatende rom under terreng er vanlig. Plassert pa
sprengstein og byggegrunn antas lesmasser, stein og fjell.

Begrunnelse for TG 2:
* Konstruksjonen har overskredet normal forventet levetid.
* Det foreligger ingen dreneringssystem etter dagens standard (TEK17 ).
* Muren har okt risiko for fuktvandring, saltutslag og sprekkdannelser.

Tilstandsgrad (TG):
TG 2 settes da muren har redusert funksjon etter dagens krav, og det er forhayet risiko for
fuktproblematikk selv om det ikke n@dvendigvis er registrert alvorlige konstruktive skader.

Oppsummering

Tilstandsgrad (TG):
» TG 2 - pa grunn av alder og konstruksjonstype for stablesteinsmurer.
* TG 2 — murkant med riss.
» TG 2/3 - pa rekkverk ved balpanne grunnet for stor &pning mellom rekkverk og mur.

Oppsummering

Det er lokalisert fukt med fuktmaler i yttervegg flere steder. Det er varierende utslag med Poitimeteret fra
hayt til middels avhengig av hvor pa veggen man maler. Det er hayere fuktighet jo neermere gulvet man
kommer. Se vedlagt bilde av maling.
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Balkong, terrasse, platting

Vinduer og derer

Yttervegger

Loft (konstruksjonsoppbygging)

Takkonstruksjon

& Supertakst

Anbefalte tiltak

Anbefales & gjennomga dreneringssystemet rundt boligen.

Oppsummering

Det er oppfert terrasse pa ca. 48 m? rundt boligen. Terrassen har synlig overflateslitasje samt enkelte
skjevheter i omradet ved utvendig varmepumpe.

Foran foldederene fra kjgkken er det plassert en flyttbar trapp/benk som fungerer som adkomst ned fra
terrassen. Denne vurderes ikke som en forskriftsmessig trapp, da den ikke er fastmontert, mangler
rekkverk og ikke har dimensjoner i samsvar med krav til trappelep. Etter TEK17 skal trapper ha forsvarlig
utforming med hensyn til sikkerhet, stigning, inntrinn, repos og rekkverk. Det anbefales & etablere en
fastmontert trapp i korrekt konstruksjon og utferelse.

P& eiendommens nedre del er det etablert et sitteomrdde med bélplass. Dette omradet er ikke vurdert
teknisk. Rundt sitteplassen er det montert glassrekkverk. Det er observert feil utfarelse ved apning i
rekkverket mot fiellvegg. Dette anses & vaere et avvik fra forskriftsmessig sikker utferelse, jf. TEK17 om
rekkverk, og kjgper gjeres oppmerksom pa dette.

Oppsummering

Det er registrert vinduer fra ulike tidsepoker. TG settes pa grunn av alder, og de eldste vinduene vurderes &
veere neer eller forbi forventet levetid. Utskifting av disse méa paregnes.

Anbefalte tiltak

Det anbefales & planlegge utskifting av de eldste vinduene, da disse vurderes & veere neer eller forbi
forventet levetid. Utskifting vil bidra til bedre isolasjonsevne, redusert varmetap og gkt bokomfort. Ved
utskifting ber nye vinduer tilfredsstille dagens forskriftskrav til energieffektivitet (ref. TEK17 §14-3), og
samtidig utferes med korrekt beslag, vannbord og tetting for & hindre fuktskader i tilstatende
konstruksjoner.

Oppsummering

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):

» Trekledning: ca. 40-60 ér, avhengig av vedlikehold og klima.

= Overflatebehandling av trekledning: ca. 6-12 &r fer behov for ny behandling, avhengig av produkt og
veerforhold.

« Lakkert stélplatekledning: ca. 30-50 ar.

Oppsummering

Settes pa grunn av alder. Eldre loft, med lufting i hver gavelvegg. Pa loftet er sentralstevsuger plassert.
Sentralstevsuger er ikke funksjonstestet.

Oppsummering

TG settes pa grunn av alder.

Anbefalte tiltak

Det anbefales & innhente tiloud fra kvalifisert taktekker for vurdering av ngdvendige tiltak og eventuelt
utskifting av undertak i forbindelse med utskifting av taktekking. Dette vil gi et bedre grunnlag for
kostnadsoverslag og planlegging av vedlikehold.
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Utstyr pa tak

Etasjeskille og gulv pa grunn

lidsted/Skorstein

Kjokken

Trapp: Til underetasje

& Supertakst

Oppsummering

Det er registrert manglende sngfanger pa taket. Etter TEK17 om sikkerhet mot takras skal bygninger ha
nedvendige tiltak for & hindre at sne og is raser ned og utgjer fare for personer eller materielle verdier. P&
takflater med adkomstsoner, inngangspartier eller omrader med ferdsel anbefales det & etablere
sngfangere.

Tilstandsgrad (TG):
* TG 2 - manglende sikkerhetsutstyr. Montering av snefangere anbefales.

Anbefalte tiltak

Montere snefangere.

Oppsummering

Boligen er oppfert som en eldre konstruksjon og er oppgradert i flere epoker. Det er gjennomfaert punktvise
kontrollmalinger med laser. Malingene viser nivaforskjeller badde mellom rom og innad i enkelte rom. Slike
avvik vurderes & vaere normale for byggets alder, konstruksjonsmetode og oppbygging, og anses ikke & ha
vesentlig negativ betydning utover det som er forventbart i eldre boliger.

Ved vindu/hjerne i hovederommet i 2. etasje er det observert synlige fuktskader pa gulv. Opprinnelsen er
uklar, men det kan ha sammenheng med at vann tidligere har kommet inn via vindu og blitt liggende pa
gulvflaten.

Det er utfert fuktmaling med overflatesgk (protimeter) i omrédet. Det ble ikke pavist pdgéende fuktighet
ved befaring. Skaden vurderes derfor som eldre og ikke aktiv.

Tilstandsgrad (TG):
* TG 2 - pa grunn av registrerte nivaforskjeller, men forholdet vurderes som normalt for byggets alder.

Oppsummering

Skorsteinen er vurdert med tilstandsgrad pa grunn av alder. Feieluke lokalisert i kjeller og tilgjengelighet for
tilsyn og feiing vurderes som sikker. Skorsteinen er inspisert fra loft, hvor det ble registrert synlige avvik
innenfor normal alder og slitasje.

Tilstandsgrad (TG):
e TG 2 - alder pa skorstein og anbefalt oppgradering med stalrer.

Anbefalte tiltak

Det anbefales & etablere montere stalrgr/foringsrer i pipa for & oppna forskriftsmessig brannsikkerhet og
funksjon, jf. TEK17 om brannsikkerhet. Videre oppfelging av autorisert fagperson anbefales.

Oppsummering av avtrekk

Settes pa grunn av alder.

Oppsummering

Settes pa grunn av alder
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Trapp: Til 2. etasje

Avlgpsror

Vannledninger

Vannbaren varme

Ventilasjon

Vatrom: Underetasje

& Supertakst

Oppsummering

TG settes pa grunn av alder.

Oppsummering

TG 2 - tilstandsgrad settes pa bakgrunn av alder.

Oppsummering

Settes pa grunn av uviss alder.

Oppsummering

Tilstandsgrad (TG):
e TG 1 - ny utedel luft-vann varmepumpe (2022).
» TG 2 - ovrig anlegg settes pa grunn av ukjent alder

Oppsummering

Tilstandsgrad (TG):
* TG 2 - grunnet begrenset effekt sammenlignet med dagens krav i TEK17 om ventilasjon.

Oppsummering av overflater

TG settes pa grunn av alder.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

TG settes pa grunn av alder.

Oppsummering av ventilasjon

Eldre avtrekk fra elicent

Oppsummering av fukt

Vegger er pusset pa innside av betongkonstruksjon. Hulltaking er ikke gjennomferbart grunnet
konstruksjonens oppbygging.

Det er observert fukt i yttervegg av betong. Fukt kan skyldes kapilleeroppsug, mangelfull drenering eller
naturlig fuktvandring i eldre kjellerkonstruksjoner. Tilstanden vurderes som normalt for bygg av denne alder
og utfgrelse, men innebeerer ekt risiko for skader ved bruk av rommet som varig oppholdsareal.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):

» Drenering: ca. 20-60 ar, avhengig av utferelse og grunnforhold.

* Pussede betongvegger: normalt varig konstruksjon, men med behov for vedlikehold og sikring mot
fukt.

Tilstandsgrad (TG):
» TG 2 - pavist fukt i yttervegg og begrenset kontrollmulighet.
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Vatrom: 2. etasje

Vatrom: Vaskerom

Oppsummering av overflater

Det er observert bom i enkelte gulvfliser. | tillegg er én gulvflis sprukket, trolig som felge av hard
igjenlukking av dusjder. Bom i fliser kan gi redusert heft til underlaget og okt risiko for skader ved
belastning eller fuktinntrenging. Sprukket flis innebaerer ogsé svekket tetthet i overflaten.

Anbefalte tiltak overflater

Det er observert bom i enkelte gulvfliser. | tillegg er én gulvflis sprukket, trolig som felge av hard
igjenlukking av dusjder. Bom i fliser kan gi redusert heft til underlaget og okt risiko for skader ved
belastning eller fuktinntrenging. Sprukket flis innebaerer ogsa svekket tetthet i overflaten.

Anbefaling:
Det anbefales & skifte dusjder for & hindre videre belastning pa gulvet, samt a erstatte knekt flis.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk
TG settes pa grunn av alder og ukjent oppbygging.

Oppsummering av saniteerutstyr

Tilstandsgrad settes pa grunn av alder pa badet og manglende drensdpning ved sisterne.

Oppsummering av ventilasjon

Eldre avtrekk fra elicent

Oppsummering av fukt

Det er utfert overflatesgk med protimeter pa tilgjengelige flater. Det ble indikert noe forhgyede verdier i
gulv, men ikke unormalt heye verdier for et vatrom. Malingen er kun retningsgivende og gir ikke sikkert
grunnlag for & fastsla skjulte skader.

Hulltaking for neermere kontroll lot seg ikke gijennomfare fra tilstatende rom pa grunn av fastmontert skap.
Skjulte konstruksjoner, membranoppbygging og eventuelle skader i underliggende lag er derfor ikke
kontrollert. Slike forhold kan ikke utelukkes uten destruktive inngrep.

Oppsummering av overflater

TG settes pa grunn av alder.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

TG settes pa grunn av alder.

Oppsummering av ventilasjon

Anbefales mekanisk avtrekk pa vaskerom.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Se over.

Oppsummering av fukt

Det er utfert overflatesgk med protimeter pa tilgjengelige flater. Malingen ga normale utslag for fukt.

Hulltaking for neermere kontroll var ikke mulig p& grunn av betongvegg. Skjulte konstruksjoner og eventuell
fuktopphopning i underliggende lag er derfor ikke kontrollert, og slike forhold kan ikke utelukkes uten
destruktive inngrep.

Bygningsdeler med TG-1U

Vatrom: Vaskerom

& Supertakst

Oppsummering av sanitaerutstyr

Det er ikke montert saniteerutstyr pa vaskerom.
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Lovlighet

Det er avvik péa krav til remning, dagslysforhold eller takheyde under 2 meter

Det er innredet soverom i kjeller. Rommet har ikke tilfredsstillende remningsvei i henhold til krav i
TEK17 om remning og redning. Vindusapning eller alternativ remningslasning oppfyller ikke
gjeldende krav til sterrelse og tilgjengelighet.

Takstmannen har kontrollert byggemeldte tegninger, og det er ikke godkjent som soverom i
kommunale papirer i kjeller. Manglende remningsvei innebeerer at rommet ikke tilfredsstiller dagens
forskriftskrav for varig oppholdsrom. Rommet stér oppfert i godkjente byggetegninger som
"brennselsrom".
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato

20.8.2025 24.9.2025
Hjemmelshavere

Navn: Nicolas Baptiste Lemarchand Tilstede ved inspeksjon:  Nei
Navn: Nora Thorp Bjernstad Tilstede ved inspeksjon: Ja

Er selgers egenerkleering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Sondre Ellingsen Telefon: 47651560
Firma: Takst Nor AS Epost: post@takstnor.no
Adresse: @vre Skalstadvei 17, 3340 Amot

Egne premisser:

Denne tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med NS 3600:2018 - Tilstandsanalyse av bolig, og oppfyller kravene i forskrift til avhendingslova (FOR-
2021-06-08-1850). Rapporten danner grunnlag for eierskifte og beskriver boligens tekniske tilstand slik den fremstar ved befaring.

Generelt:

» Rapporten beskriver kun avvik, det vil si forhold som er darligere enn referansenivaet for byggetiden. Rapporten fremhever ikke positive sider ved boligen
utover det som nevnes eksplisitt.

* Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen.

* Avvik er i hovedsak vurdert ut fra byggeskikk og tekniske krav som gjaldt ved oppfering. Enkelte bygningsdeler er vurdert etter gjeldende forskrift, for
eksempel vatrom, brannsikkerhet og remningsforhold.

« Der bygningsdeler ikke kan vedlikeholdes, og hvor utskiftning er eneste alternativ, benyttes kort forventet gjenvaerende brukstid (<10 &r) som grunnlag for
tilstandsgrad, selv uten paviste symptomer (gjelder f.eks. membraner, taktekking, drenering, isolerglass, varmtvannsbereder, varmekabler m.m.).

» Rapporten gjelder hovedbygning. Eventuelle tilleggsbygg (garasje, boder m.m.) gis kun enkel beskrivelse uten tilstandsgrad med mindre annet fremgar.
Befaring og metode

* Befaring er gjennomfert med visuelle observasjoner av tilgjengelige og synlige flater. Det er ikke utfert destruktive inngrep eller dpninger.

« Skjulte bygningsdeler eller arealer som ikke var tilgjengelig ved befaring, er ikke vurdert. TGIU (tilstandsgrad ikke undersakt) er benyttet der nedvendig.
« Takkonstruksjoner og taktekking vurderes normalt fra bakkeniva/tilgjengelige steder. Der visuell inspeksjon ikke lar seg gjere, vurderes tilstanden ut fra
alder, materiale og synlige forhold.

» Funksjonspreving er ikke utfart pa bygningsdeler som isolasjon, raranlegg, varmekilder, el-anlegg, ventilasjon, pipe og ildsted.

* Snedekkede eller utilgjengelige flater er ikke vurdert.

 Det gis ingen vurdering av hvitevarer, brunevarer eller lgst inventar.

Kostnadsanslag og tiltak

« For alle tilstandsgrader 3 skal det angis et anslag pa utbedringskostnad. Anslaget er basert pa registrert avvik, foreslatte tiltak og bygningsdelens
standard og kvalitet. For tilstandsgrad 2 oppgis mulig &rsak og konsekvens.

» Anslaget ma ikke forveksles med pristilbud fra handverker. Sluttkostnad kan avvike betydelig avhengig av valgt lgsning, kvalitet og markedspriser.
Viktig informasjon til kjsper

« Kjeper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumenter og denne rapporten. Slike forhold kan ikke paberopes som mangel, jf.
avhendingslova § 3-10.

« Visuelle overflater og tekniske inntrykk inngér i kjgpers undersgkelsesplikt.

« Kjgper anbefales & gjennomfere egen befaring, gjerne med fagkyndig, fer bud inngis. Kjgp av bolig uten besiktigelse svekker klagerett ved skjulte eller
apenbare avvik.

« Informasjon gitt av selger og tredjepart (f.eks. handverkere eller utbygger) er vurdert der det er hensiktsmessig, men det tas forbehold om riktigheten.

Informasjon om boligen

Adresse: Baglerfaret 12, 0677 Oslo

Kommunenr: 301 Gardsnr: 150 Bruksnr: 50 Festenr:
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Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggear: 1931
Boligtype: Enebolig

Generell beskrivelse av boligen:
Enebolig oppfert i bindingsverk, tekket med skifertakstein. Rundt boligen er det lagt skiferheller. Eiendommen har terrasse og opparbeidet uteomrade.
Solfanger montert pa tilbygg. Grunnmur antas & veere pusset garsteinsmur.

Boligen inneholder flere soverom, to bad, kjgkken og stue. I tillegg finnes anneks med kjokken, bad og hems.

Tiltak etter byggear:

Ar Beskrivelse Er det fremlagt dokumentasjon fra handverker?

2022 Varmepumpe vann til luft, utedel byttet, i den forbindelse ble ogsa solfanger systemer Nei
reparert. Faktura fra Envieco AS foreligger, datert 31.07.2020

2022 Vinduer pa barnerom byttet: Total Hus Bygg AS: Faktura Datert 14.02.2023 Nei
2022 Solfanger reparert Nei

2024 Sykkelbod ved veien, trapp og gelender steinsatt trapp med skifer. Total Hus Bygg AS: Ja
Faktura Datert 17.08.2023

5. Arealinformasjon

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt e Bruksareal av rom som tilh@erer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom
bruksareal © BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset BRA-b Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal
balkong innglasset balkong.

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

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

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

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

Bygning: Hovedbygg
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Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) = BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)
U. etasje 71 71 0 0 0

1. etasje 83 83 0 0 47

2. etasje 60 60 0 0 0

Totalt m?2 214 214 (o] (o] 47

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom
U. etasje 7 49 22

1. etasje 83 83 0

2. etasje 60 60 0

Totalt m? 214 192 22

Kommentar til arealberegning

Arealene er basert pa plassmalinger beregnet med utgangspunkt fra Takstbransjens retningslinjer for arealmaling. Det gjeres spesielt oppmerksom pa at
kravene i Byggforskriftene ikke er sammenfallende med kravene i retningslinjene, og at det derfor kan forekomme forskjeller pa hva som defineres som
malbart areal.

Malbart areal etter Takstbransjens retningslinjer for arealmaling betyr derfor nedvendigvis ikke at arealene er godkjent hos bygningsmyndighetene.
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Type grunnmur? Grunnmur/ringmur

Eldre grunnmur med pusset stablestein.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ukjent

Er det manglende fuktsikring i form av grunnmursplast pé grunnmur, eller er det ut fra alder Nei
grunn til & anta at dette mangler?

Har drenering n&dd en alder som gir gkt risiko for skader eller falgeskader? Ukjent

Er det ved innvendig inspeksjon registrert symptom pa nedsatt funksjon eller Nei
funksjonssvikt?

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Ja
Er kontrollert bortleding av vann fra taknedlgp ved grunnmur mangelfull? Nei
Oppsummering av drenering TG-2

Tilstandsgrad settes pa bakgrunn av alder og paviste fuktutslag i rom under terreng. Fuktnivaene
vurderes & veere forenlige med konstruksjonens alder og byggemate, og gir ikke indikasjoner pa
akutt svikt i drenering.

Kjellerveggene er kontrollert med overflatesgk ved protimeter. Malingene viste forhgyede
fuktverdier i grunnmur. Skjulte konstruksjoner er ikke vurdert, og skjulte skader kan derfor ikke
utelukkes uten destruktive inngrep.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):
« Drenering: ca. 20-40 &r, avhengig av utfarelse og grunnforhold.
» Fuktsperre i grunnmur: ca. 40-60 &r.

Tilstandsgrad (TG):
* TG 2 - pa grunn av alder og registrerte fuktutslag.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Tidligere eier opplyser at drenering av boligen ble gjennomfert i 2007/2008. Ved befaring er det
gjort utslag i flere av rommene under bakkeniva. | en av bodene er det montert fuktterkesystem
som er tilkoblet for & dekke kjelleren. Denne Izsningen vil bidra til bedre luftkvalitet, men utskifting
eller utbedring av dreneringen ma paregnes i lgpet av de neermeste arene.

6.2 Grunnmur og fundament

Type Fundament/Grunnmur Grunnmur m/underetasje

Type byggegrunn Byggegrunn av fjell, Byggegrunn av pukk/stein
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Type grunnmuir i kjeller Betong med sparestein, Grasteinsmur

Er det pavist sprekker/riss eller skader? Ja

Oppsummering av grunnmur og fundament TG-2

Grunnmurer av stablestein/grastein er en eldre konstruksjonsmetode med sviktende fuktsikring
eller kapillzerbrytende sjikt. Det er synlig knatteplast pa& grunnmuren, men fuktmalinger innvendig
viser tegn pa svikt, ukorrekt utferelse, forneyede fuktverdier i tilstatende rom under terreng er
vanlig. Plassert p& sprengstein og byggegrunn antas lesmasser, stein og fjell.

Begrunnelse for TG 2:
* Konstruksjonen har overskredet normal forventet levetid.
* Det foreligger ingen dreneringssystem etter dagens standard (TEK17 ).
* Muren har gkt risiko for fuktvandring, saltutslag og sprekkdannelser.

Tilstandsgrad (TG):
TG 2 settes da muren har redusert funksjon etter dagens krav, og det er forhayet risiko for
fuktproblematikk selv om det ikke nedvendigvis er registrert alvorlige konstruktive skader.

6.3 Stattemur

Beskrivelse
Stettemurer og rekkverk

Det er etablert stattemurer bade i framkant og bakkant av boligen.

» Bakkant/inngangsparti: Stablesteinsmur opp mot vei. Muren er delvis forbandt. Ved visuell
inspeksjon fremstar den som funksjonell. Naveerende eier opplyser at arbeidene ikke er utfert i
deres eiertid.

» Fremside/terrasse: Pusset murkant under og rundt terrasse. Ved visuell inspeksjon fremstar
muren som normal, med enkelte mindre riss. Navaerende eier opplyser at arbeidene ikke er utfart i
deres eiertid.

* Ytterkant/nedre terrasse: Eldre stablesteinsmur antatt fra byggeéar. Denne er kun visuelt
inspisert fra nedre terrasse ved balplass. P& muren er det etablert rekkverk. Rekkverkshgyden
vurderes 4 tilfredsstille datidens krav, men ikke dagens krav etter TEK17.

Det er registrert avvik ved glassrekkverk pé terrasse rundt balpanne. Avstanden mellom rekkverk
og mur er for stor, og dette innebaerer sikkerhetsmessig risiko for giennomfall.

Vurdering:

Stettemurer av stablestein har begrenset stabilitet sammenlignet med moderne konstruksjoner og
mangler drenerende tiltak. Riss i pusset murkant mé fglges opp for & hindre videre nedbrytning.
Rekkverk rundt terrasser skal i dag ha minimum 1,0 m heyde og veere utfert uten apninger sterre
enn 0,10 m (TEK17). Dagens utferelse har avvik fra disse kravene.

Forventet levetid:
» Stablesteinsmur: ca. 40-60 ar, men sterkt avhengig av grunnforhold og vedlikehold.
» Pusset murkant: ca. 30-60 &r, avhengig av utfgrelse og vedlikehold.
» Rekkverk i tre/glass: ca. 20-40 &r, avhengig av materialvalg og vedlikehold.

Konsekvens:
» Stablesteinsmurer kan medfare ekt risiko for utglidning eller setninger over tid.

* Riss i pusset murkant kan gi vanninntrengning og frostskader.
* Awvik i rekkverk innebaerer manglende personsikkerhet.

Er det synlige sprekker/skader/skjevheter? Ja
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Er det manglende sikring i form av rekkverk pga hegyde over bakken? Ja

Oppsummering av stettemur TG-2

Tilstandsgrad (TG):
» TG 2 - pa grunn av alder og konstruksjonstype for stablesteinsmurer.
e TG 2 — murkant med riss.
» TG 2/3 - pa rekkverk ved balpanne grunnet for stor &pning mellom rekkverk og mur.

6.4 Rom under terreng

Type rom under terreng Innredet
Er det gijennomfart arbeider etter byggear? Ja
Er det foretatt hulltaking i utlektet vegg eller i eventuelt oppforet tregulv? Nei
Er det symptomer pa fuktskade? (se etter skader og foreta fuktmaling) Ja
Er oppholdsrom manglende ventilert? Nei
Oppsummering av rom under terreng TG-2

Det er lokalisert fukt med fuktmaler i yttervegg flere steder. Det er varierende utslag med
Poitimeteret fra heyt til middels avhengig av hvor pa veggen man maler. Det er hayere fuktighet jo
neermere gulvet man kommer. Se vedlagt bilde av maling.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Anbefales & gjennomga dreneringssystemet rundt boligen.

6.5 Balkong, terrasse, platting

Type Terrasse
Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggeéar? Ja
Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt? Ja
Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong? Ja
Er det krav til rekkverk? Nei
Er balkong / terrassen tekket? Nei
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Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-2

Det er oppfert terrasse pa ca. 48 m? rundt boligen. Terrassen har synlig overflateslitasje samt
enkelte skjevheter i omradet ved utvendig varmepumpe.

Foran foldedgrene fra kjgkken er det plassert en flyttbar trapp/benk som fungerer som adkomst
ned fra terrassen. Denne vurderes ikke som en forskriftsmessig trapp, da den ikke er fastmontert,
mangler rekkverk og ikke har dimensjoner i samsvar med krav til trappelep. Etter TEK17 skal trapper
ha forsvarlig utforming med hensyn til sikkerhet, stigning, inntrinn, repos og rekkverk. Det anbefales
a etablere en fastmontert trapp i korrekt konstruksjon og utfarelse.

P& eiendommens nedre del er det etablert et sitteomrade med balplass. Dette omradet er ikke
vurdert teknisk. Rundt sitteplassen er det montert glassrekkverk. Det er observert feil utferelse ved
apning i rekkverket mot fiellvegg. Dette anses & vaere et avvik fra forskriftsmessig sikker utferelse, jf.
TEK17 om rekkverk, og kjgper gjeres oppmerksom pa dette.

6.6 Vinduer og dgrer

Beskrivelse

Eier opplyser at vinduer pa soverom ble skiftet i 2022. Disse vurderes som nye og innenfor normal
forventet levetid.

Kjellerder med glassfelt er opplyst skiftet 11.06.2010. Daren anses & vaere i normal brukstilstand,
men er kommet et stykke ut i forventet levetid.

Vindusfelt pa bad i kjeller er opplyst skiftet 27.09.2007. Dette vinduet har passert halvparten av
forventet levetid og ma paregnes utskifting pa sikt.

Det er i tillegg registrert eldre tolags vinduer uten isoleringsevne. Disse er av eldre standard, har
vesentlig darligere energiegenskaper enn dagens krav og er neer eller forbi forventet brukstid.
Disse anbefales byttet.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):
 Vinduer/dgrer med isolerglass: ca. 20-40 &r, avhengig av kvalitet, klima og vedlikehold.
« Eldre vinduer uten isolerglass: normalt under 30 ar.

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

Det er registrert vinduer fra ulike tidsepoker. TG settes pa grunn av alder, og de eldste vinduene
vurderes & veere neer eller forbi forventet levetid. Utskifting av disse ma paregnes.
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Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Det anbefales & planlegge utskifting av de eldste vinduene, da disse vurderes & veere neer eller forbi
forventet levetid. Utskifting vil bidra til bedre isolasjonsevne, redusert varmetap og gkt bokomfort.
Ved utskifting ber nye vinduer tilfredsstille dagens forskriftskrav til energieffektivitet (ref. TEK17 §14-
3), og samtidig utfares med korrekt beslag, vannbord og tetting for & hindre fuktskader i tilstetende
konstruksjoner.

6.7 Yttervegger

Type fasade Bordkledning, Stdende kledning, Annet

Det er trekledning p& av hovedkroppen av bygget. Kledningen har stedvis oppflassing av maling og
fremstar med behov for vedlikehold og ny behandling. Det anbefales overflatebehandling (skraping,
rengjering, grunning og pafering av dekkende maling/beis) for & beskytte trevirket mot
fuktpavirkning, rate og videre nedbrytning.

Tilbygg og anneks er kledd med lakkerte stélplater. Disse vurderes som vedlikeholdsvennlige, men
ber felges opp med jevnlig kontroll av overflatebelegg og skjster for & unnga rustdannelse og

skader.

Er det gijennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja
Er det pavist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Ja
Er det pavist fuktskade/sopp/rate eller slitt overflate? Ja
Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Ja
Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Ja
Oppsummering av yttervegger TG-2

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):

» Trekledning: ca. 40-60 &r, avhengig av vedlikehold og klima.

» Overflatebehandling av trekledning: ca. 6-12 &r far behov for ny behandling, avhengig av
produkt og veerforhold.

» Lakkert stélplatekledning: ca. 30-50 ar.

6.8 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Type loft Kaldtloft
Er det tegn til fukt fra lekkasjer eller kondensering péa overflater? Ja
Er det tegn til sopp/rate eller spor etter skadedyr? Nei
Er det tegn pa utilstrekkelig ventilering av konstruksjonen? Nei
Er det tegn pa utilstrekkelig tetting rundt gjennomfaringer i konstruksjonen? Nei
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Oppsummering av loft (konstruksjonsoppbygging) TG-2

Settes pa grunn av alder. Eldre loft, med lufting i hver gavelvegg. Pa loftet er sentralstevsuger
plassert. Sentralstevsuger er ikke funksjonstestet.

6.9 Renner og nedlgp

Type Metall
Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ukjent
Er det synlige skader pa renner/nedlgp? Ja
Oppsummering av renner og nedlep TG-3

Takrenner er visuelt observert fra bakkeplan. Renner og nedlgp fremstar med alder og slitasje, og
er vurdert & ha passert normal forventet levetid. Det kan veere risiko for lekkasjer, redusert
bortledningsevne og skader pa fasade/grunnmur ved manglende funksjon. Videre oppfalging og
utskifting anbefales.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):
» Takrenner og nedlgp i plast: ca. 20-30 ar.
e Takrenner og nedlgp i stal/aluminium: ca. 25-40 ar.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Kostnadsestimat

Oppgitte kostnadsestimat er & anse som en generell vurdering basert pa erfaringstall og
normalprisniva for tilsvarende arbeider. Estimatene er ikke bindende og kan avvike vesentlig fra
reelle kostnader, da endelig pris vil avhenge av entreprengrens kalkyler, valgt lgzsning, materialvalg
og eventuelle skjulte forhold som ferst avdekkes under arbeid. Det anbefales alltid & innhente
pristilbud fra kvalifiserte entreprengrer for tiltak igangsettes.

Utbedringskostnader 50 000 - 150 000

610 Takkonstruksjon

Takkonstruksjon Saltak, Flatt tak

Hovedbygningen har saltak og tilbygg flatt.

Anneks har saltak.

Inspisert fra Fra bakken
Er det lite/darlig fall til sluk/aviep? Ikke kontrollerbart
Er det manglende overlgp tiltenkt som sikkerhet ved eventuelt tett Ikke kontrollerbart
avlgp/sluk?

Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom pa konstruksjonssvikt i takflaten? Ja
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Er det registrert symptom som tyder pé at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Nei

Oppsummering av takkonstruksjon TG-2

TG settes pa grunn av alder.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersgkelser anbefales

Det anbefales & innhente tilbud fra kvalifisert taktekker for vurdering av nedvendige tiltak og
eventuelt utskifting av undertak i forbindelse med utskifting av taktekking. Dette vil gi et bedre
grunnlag for kostnadsoverslag og planlegging av vedlikehold.

611 Taktekking

Type tekking Skiferstein, Lakkerte stalplater, Pappshingel

Hovedbygningen har saltak tekket med skiferheller. Skifer er en robust tekking med sveert lang
levetid dersom steinene og festemidlene er intakte. Ved befaring ble det registrert alder og normal
slitasje som tilsier at taket har passert deler av sin forventede levetid. Utskifting/rehabilitering av
skifertaket ma derfor paregnes over tid.

Tiloygg pa boligen har flatt tak tekket med asfaltpapp. Denne Igsningen har kortere levetid og
krever jevnlig kontroll for & avdekke skader eller lekkasjer.

Anneks har saltak tekket med lakkerte stélplater. Dette fremstar som vedlikeholdsvennlig, men méa
felges opp med jevnlig kontroll av overflate og skjeter for & unnga rustdannelse og svekket tetthet.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):
* Skifertak: ca. 60-100 &r eller mer, avhengig av kvalitet og festemidler.
* Flatt tak med asfaltpapp: ca. 20-40 ar.
o Lakkert stalplatetak: ca. 30-50 &r

Inspisert fra Fra bakken
Er det gijennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ukjent
Er det skader pa takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Nei
Er det synlige avvik p& beslag/inndekning rundt pipe og andre Ikke kontrollert

takgjennomfaringer?
Har tekkingen nédd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Ja

Oppsummering av taktekking TG-3

Det anbefales & innhente tilbud fra kvalifisert taktekker for vurdering av nadvendige tiltak og
eventuelt utskifting av skifertaket. Dette vil gi et bedre grunnlag for kostnadsoverslag og
planlegging av vedlikehold.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Se over.

Utbedringskostnader Over 300 000
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6.12 Utstyr pa tak

Er det krav til snefanger? Ja
Er det manglende og/eller feil/skader pa snefanger? Ja
Er det krav til stige for adkomst feier? Ja
Er det manglende stige/adkomst for feier og eller skader pa stige? Nei
Oppsummering av utstyr pa tak TG-2

Det er registrert manglende snefanger pa taket. Etter TEK17 om sikkerhet mot takras skal
bygninger ha nedvendige tiltak for & hindre at sng og is raser ned og utgjer fare for personer eller
materielle verdier. P4 takflater med adkomstsoner, inngangspartier eller omrader med ferdsel
anbefales det & etablere snafangere.

Tilstandsgrad (TG):
e TG 2 — manglende sikkerhetsutstyr. Montering av snefangere anbefales.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Montere sngfangere.

6.13 Etasjeskille og gulv pa grunn

Type Trebjelkelag, Betongdekke
Er det pavist nedbey, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja
Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn TG-2

Boligen er oppfert som en eldre konstruksjon og er oppgradert i flere epoker. Det er giennomfart
punktvise kontrollmalinger med laser. Malingene viser nivaforskjeller badde mellom rom og innad i
enkelte rom. Slike avvik vurderes & vaere normale for byggets alder, konstruksjonsmetode og

oppbygging, og anses ikke & ha vesentlig negativ betydning utover det som er forventbart i eldre
boliger.

Ved vindu/hjerne i hovederommet i 2. etasje er det observert synlige fuktskader pa gulv.
Opprinnelsen er uklar, men det kan ha sammenheng med at vann tidligere har kommet inn via
vindu og blitt liggende pa gulvflaten.

Det er utfert fuktmaling med overflatesgk (protimeter) i omradet. Det ble ikke pavist pagdende
fuktighet ved befaring. Skaden vurderes derfor som eldre og ikke aktiv.

Tilstandsgrad (TG):

» TG 2 - pa grunn av registrerte nivaforskjeller, men forholdet vurderes som normalt for byggets
alder.
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614 lldsted/Skorstein

Type pipe Tegl
Er det montert ildsted? Ja
Type ildsted Vedovn

Vedovn er plassert pa glassplate pa gulv. Avstand til brennbart materiale er kontrollmalt ved
befaring, og vurderes & veere innenfor krav i henhold til produsentens monteringsanvisning og

gjeldende forskriftskrav.

Det er observert riss i brannmur bak ovnen. Riss kan svekke brannmurens funksjon og ber felges
opp. Videre kontroll og eventuelle utbedringer anbefales utfert av kvalifisert fagperson, jf. TEK17 om
brannsikkerhet.

Dersom teglpipe - er 1 eller flere sider av pipen innkledd? Nei
Er det pavist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Ja
Skorstein over tak er inspisert fra: Fra bakken
Er det synlige skader i skorstein, beslag eller fuger? Ikke kontrollerbart
Er det avvik i forhold til hgyde pa pipe over tak? Ikke kontrollerbart
Oppsummering av ildsted/skorstein TG-2

Skorsteinen er vurdert med tilstandsgrad pa grunn av alder. Feieluke lokalisert i kjeller og
tilgjengelighet for tilsyn og feiing vurderes som sikker. Skorsteinen er inspisert fra loft, hvor det ble
registrert synlige avvik innenfor normal alder og slitasje.

(R m—

Tilstandsgrad (TG):
* TG 2 - alder pa skorstein og anbefalt oppgradering med stalrer.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersoekelser anbefales
Det anbefales & etablere montere stalrer/foringsrer i pipa for & oppna forskriftsmessig

brannsikkerhet og funksjon, jf. TEK17 om brannsikkerhet. Videre oppfelging av autorisert fagperson

anbefales.

615 Kjokken

Overflater og innredning

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

Er det pavist skader pa kjgkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

& Supertakst Baglerfaret 12, 0677 Oslo 22 av 36



Oppsummering av overflater og innredning
Kjokkenet har innredning med glatte, moderne fronter og integrerte hvitevarer fra Gaggenau.
Lasningen bestar av hayskap med integrerte stekeovner, samt kjgkkenay med nedfelt platetopp,

ventilator og grill-/stekeflate i rustfritt stal og nedfelt oppvaskkum.

Overflater pa innredningen viser normal bruksslitasje uten vesentlige skader. Benkeplaten fremstar
med noe slitasje etter alder og bruk. Fronter er jevne med enkelte merker etter normal bruk.

Avtrekk

Type avtrekk Mekanisk

Det er montert avtrekk innfelt i platetoppen.

Er det registrert avvik pa avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-2

Settes pa grunn av alder.

6.16 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ikke kontrollert
Har boligen dpenbare ulovligheter (F.eks ulovlige bruksendringer)? Nei
Er det avdekt forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Approbert 20.07. 1931 p& hovedbolig og uthus.
Ferdigattest tiloygg foreligger. datert 08.02.2021
Ferdigattest for oppfering av terrasse foreligger, datert 12.02.2021

Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde? Ja
Det er innredet soverom i kjeller. Rommet har ikke tilfredsstillende remningsvei i henhold til krav i
TEK17 om remning og redning. Vindusapning eller alternativ remningslasning oppfyller ikke
gjeldende krav til starrelse og tilgjengelighet.

Takstmannen har kontrollert byggemeldte tegninger, og det er ikke godkjent som soverom i
kommunale papirer i kjeller. Manglende remningsvei innebzaerer at rommet ikke tilfredsstiller dagens

forskriftskrav for varig oppholdsrom. Rommet star oppfert i godkjente byggetegninger som
"brennselsrom"”.

Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader pa brannslukkingsutstyr, raykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 ar? Nei
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617 Trapp: Til underetasje

Beskrivelse

Det er observert eldre tett tretrapp til underetasje. Trappen mangler rekkverk pa begge sider.
Utfarelse er ikke i samsvar med dagens krav i TEK17 om trapper nar det gjelder trinnhayde,
utforming og rekkverk. Avvik vurderes som normalt sett opp mot byggets alder og byggeforskrifter
pé oppferingstidspunktet.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):
* Innvendige trapper i tre: ca. 30-50 &r, avhengig av bruk og vedlikehold.

Er det manglende rekkverk? Ja
Synlig slitasje

Er det pavist andre avvik utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av trapp TG-2

Settes pa grunn av alder

7l

Synlig slitasje i trinn og handlgper

618 Trapp: Til 2. etasje

Beskrivelse

Det er eldre tett tretrapp til 2. etasje. Trappen mangler rekkverk pa begge sider. Utfarelsen er ikke i
samsvar med gjeldende krav i TEK17 § 12-15 om trapper, bade nar det gjelder trinnheyde og
rekkverk. Forholdet vurderes som normalt sett opp mot byggeér og gjeldende forskrifter pa
oppferingstidspunktet.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):
 Innvendige trapper i tre: ca. 30-50 &r, avhengig av bruk og vedlikehold

Er det manglende rekkverk? Ja
Er det pavist andre avvik utover normal slitasje? Nei
Oppsummering av trapp TG-2

TG settes pa grunn av alder.

619 Avlgpsrar

Type avlgpsror Plast, Stepejern
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Er det gjennomfart arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Det er observert at det er utfert diverse oppgraderinger av avlgpsrer, giennomfert av tidligere eier i
forbindelse med ombygging. Utfarelsen er ikke dokumentert, og det foreligger ingen
samsvarserkleeringer eller kvitteringer som bekrefter arbeidets omfang og utfarelse. Videre teknisk
tilstand er derfor usikker, og skjulte feil kan ikke utelukkes.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):
» Avlgpsrer i plast (soil): ca. 50 ar.
 Stepejernsrer: ca. 40-60 ar, men ofte behov for utskifting etter 40 ar.

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
Mangler det stakemuligheter pa avlgpsanlegget? Ukjent
Har avigpsregr nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader? Ukjent
Oppsummering av avlepsrer TG-2

TG 2 - tilstandsgrad settes pa bakgrunn av alder.

6.20 Vannledninger

Type anlegg Kobber, Rer i rar system, Plast

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Tidligere eier har utfert sterre oppgraderinger pa vannrer. Det er etablert fordelerskap pa vaskerom,
og for synlige deler er det observert at anlegget er oppgradert til rer-i-rgr-system. Det er ogsa
benyttet kobberrer enkelte steder i boligen.

Takstmann har ikke mottatt fullstendig dokumentasjon pé arbeidene som er utfert. Det er derfor
uklart hvilke deler av anlegget som er skiftet, og i hvilken tidsrekkefelge oppgraderingene er
gjennomfart.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):
* Rer-i-rer system: ca. 30-50 ar.
» Kobberrer: ca. 40-60 ar.

Tilstandsgrad (TG):
* TG 2 - grunnet usikkerhet rundt utferelse og alder, samt manglende dokumentasjon gitt

takstmann.
Er det etablert fordelerskap? Ja
Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til Nei

sluk/avlep fra fordelerskap?

Har vannrer nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Nei
Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei
Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer? Nei
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Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
Er det darlig funksjon pa stoppekran? Nei
Oppsummering av vannledninger TG-2

Settes pa grunn av uviss alder.

6.21 Elektrisk

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i lepet av de siste 5 ar Nei

Type sikringer Automatsikringer

Elektrisk anlegg — sikringsskap

Sikringsskap er plassert i kjeller. Skapet er av nyere type med automatsikringer (jordfeilautomater)
fra Hager. Det er flere kurser som er merket med kursfortegnelse i skapet. | tillegg er det montert
elektronisk stremmaler fra Elvia (Kamstrup).

Ved befaring ble det fremlagt kursfortegnelse, og det foreligger samsvarserkleering/dokumentasjon
pa deler av anlegget (vist pa bildet). Dokumentasjonen viser at det er utfert arbeider pa anlegget av
autorisert installater.

Det er ikke gjennomfart en el-kontroll i forbindelse med befaring, og skjulte feil eller mangler kan
derfor ikke utelukkes.

Forventet levetid (NEK / DSB / SINTEF):
« Elektrisk anlegg: ca. 20-40 &r fer oppgradering méa paregnes.
 Sikringsskap med automatsikringer: ca. 30 ar.

Tilstandsgrad (TG):
* TG 1 - sikringsskap og anlegg fremstar som oppgradert og i normal stand ut fra alder og

observasjoner.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja
Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfert etter 01.01.1999? Ja
Er det manglende kursfortegnelse? Nei
Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei
Er det tegn p& varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei

elektrisk utstyr?

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

Oppsummering av elektrisk

6.22 Vannbdaren varme

Type anlegg Kombinasjon med radiatorer og gulvvarme

Boligen er utstyrt med et vannbarent varmeanlegg som bestar av en luft-vann varmepumpe
(Mitsubishi Ecodan, installert 2022) kombinert med solfanger montert pa yttervegg. Systemet er
koblet opp mot en akkumulatortank, som bade forsyner tappevann og vannbaren varme i huset.

Solfangeren er et vaeskebasert anlegg der en glykolblanding sirkulerer i et lukket system.
Solenergien overferes via varmeveksler til akkumulatortanken og fungerer som en
tilleggsvarmekilde. Varmepumpen dekker hoveddelen av oppvarmingsbehovet og fungerer som
primeer energikilde, mens solfangeren bidrar nar solforholdene er gunstige. Systemet er videre
utstyrt med sirkulasjonspumper, ekspansjonskar og styring.

Teknisk levetid for varmepumper er normalt 12-15 &r (SINTEF Byggforsk). For solfangeranlegg ligger
forventet levetid pa ca. 20-25 &r, forutsatt jevnlig service og skifte av frostvaeske (vanlig intervall 5—
8 ar). Akkumulatortank og tilherende pumper har normalt levetid pa 15-20 ar.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa service eller vedlikeholdsrutiner for solfangeranlegget.
Anlegget ber fglges opp med regelmessig kontroll av frostvaeske, trykk og funksjon for & sikre
effektiv drift.

Tilstandsgrad (TG):

Systemet fremstar som moderne og med normal funksjon. Basert pa installasjonsar og synlig
tilstand vurderes anlegget til TG1, men med merknad om at service- og vedlikeholdsrutiner ber
felges opp.

Det er installert vannbaren varme i underetasjen, med gulvvarme pa vaskerom og soverom. |
hovedetasjen er det vannbéaren varme i stue og kjekken, fordelt via gulvvarme og radiatorer.

Anlegget er plassert pa vaskerom, med teknisk installasjon her. Ifalge opplysninger fra eier er det
montert ny utedel for luft-vann varmepumpe i 2022.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):
* Luft-vann varmepumpe utedel: ca. 12-15 ar.
* Rer-i-betong gulvvarme: ca. 40-60 ar.
* Radiatorer: ca. 30-50 ar.

Tilstandsgrad (TG):
e TG 1 - ny utedel luft-vann varmepumpe (2022).
» TG 2 - @vrig anlegg settes pa grunn av ukjent alder

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja
Har vannrer nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller falgeskader? Nei
Er det tegn pa skader ved gjennomfgringer i vegg eller gulv? Nei
Er det sprekker eller svellinger i overflatemateriale pa gulv? Nei
Er det pavist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei
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Oppsummering av vannbaren varme TG-2

Tilstandsgrad (TG):
¢ TG 1 - ny utedel luft-vann varmepumpe (2022).
» TG 2 - ovrig anlegg settes pa grunn av ukjent alder

6.23 Varmtvannsbereder

Plassering bereder

Vaskerom

Fundament

Plassert pa gulv

Arstall

22

Sterrelse

284

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei
Er plugg (stepsel) pa berederen brunsvidd? Nei
Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei
Er bereder over 20 ar? Nei

Oppsummering av varmtvannsbereder

6.24 Ventilasjon

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. Dette innebeerer lufting via ventiler i yttervegger og vinduer, samt
mulighet for lufteventilasjon gjennom &pning av vinduer. Lasningen er typisk for byggets alder og
oppferingstidspunkt.

Naturlig ventilasjon gir normalt mindre effektiv luftutskifting enn balansert ventilasjon, og
funksjonen er i stor grad avhengig av veerforhold, temperaturforskjeller og beboernes bruk av
ventiler. Regelmessig rengjering og vedlikehold av ventiler anbefales for & sikre tilfredsstillende
luftgjennomstremning.
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Oppsummering av ventilasjon TG-2

Tilstandsgrad (TG):
¢ TG 2 - grunnet begrenset effekt sammenlignet med dagens krav i TEK17 om ventilasjon.

6.25 Vatrom: Underetasje

Overflate
Beskrivelse av overflate
Badet har gulv og vegger med flis, gulvflis i format 60x60 cm. Rommet er innredet med vegghengt
baderomsinnredning pa ca. 160 cm, med innfelt servant, skuffelgsning og speilfelt pa ca. 150x130

cm.

Det er etablert dusjnisje pa ca. 80x140 cm, nedsenket ca. 3 cm i forhold til @vrig gulv. Dusjnisjen har
plastsluk med synlig membran. Det er observert fall i dusjsone mot sluk.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):

* Flislagte baderom: ca. 20-40 &r, avhengig av utferelse og vedlikehold.
* Sluk/membran: ca. 256-40 ar.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Det foreligger ikke fremlagt dokumentasjon p& oppbygging eller utferelse fra tidligere eier.

Er det pavist avvik i krav om haydeforskjell pa tettesjikt/fall til sluk? Nei
Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Nei
Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Nei
Er det gjennomferinger i vegg/tak mot kald sone? Ja
Er det pavist tegn til kondensdannelse (fukt) ved gjennomfaringer i vegg/tak mot kald Nei
sone?

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei
Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr? Nei
Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)
Oppsummering av overflater TG-2

TG settes pa grunn av alder.

Membran, tettesjikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Ja

Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerferinger eller andre overganger? Nei
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& Supertakst

Er det pavist feil utfarelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nadd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

TG settes pa grunn av alder.

Saniteerutstyr
Er det skader pa utstyr og innredning? Nei
Er det innebygd sisterne til klosett? Ja
Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei

Oppsummering av sanitaerutstyr

Ventilasjon
Type ventilering Mekanisk avtrekk
Er ventilasjonen funksjonstestet? Nei
Oppsummering av ventilasjon TG-2

Eldre avtrekk fra elicent

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Nei
Er det pavist indikasjon pa skader/fukt ved bruk av fuktsek/fuktmaling? Ja
Oppsummering av fukt TG-2

Vegger er pusset pa innside av betongkonstruksjon. Hulltaking er ikke gjennomferbart grunnet
konstruksjonens oppbygging.

Det er observert fukt i yttervegg av betong. Fukt kan skyldes kapilleeroppsug, mangelfull drenering
eller naturlig fuktvandring i eldre kjellerkonstruksjoner. Tilstanden vurderes som normalt for bygg av
denne alder og utferelse, men innebaerer okt risiko for skader ved bruk av rommet som varig
oppholdsareal.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):

= Drenering: ca. 20-60 ar, avhengig av utferelse og grunnforhold.

* Pussede betongvegger: normalt varig konstruksjon, men med behov for vedlikehold og sikring
mot fukt.

Tilstandsgrad (TG):
* TG 2 - pavist fukt i yttervegg og begrenset kontrollmulighet.

Dokumentasjon
Fremlagt dokumentasjon Nei
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6.26 Vatrom: 2. etasje

Overflate

Beskrivelse av overflate

Badet har gulvfliser i format 40x40 cm. Det er montert glassvegg ved dusj og innredning med
hyllelgsning. Dusjnisje er ca. 90x90 cm. Det er ogsa montert badekar p& oppheyd podium inn mot
soverom.

Det er plastsluk med klemring. Badet har to adkomster. Det er observert bade fall og motfall pa
gulvet. Det er etablert sluk under innredning med fall fra deler av gulvet, samt fall inne i dusjsonen.
Fallet i dusjnisjen vurderes som noe mangelfullt, men det ser ut til & fungere ved at vann ledes mot
sluk. Dersom vann kommer utenfor dusjsonen, vil dette ledes mot sluk under innredningen.

Det er observert manglende drensapning til innebygget sisterne. Dette vurderes som avvik i fornold
til anbefalt utferelse.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):

« Flislagte bad: ca. 20-40 ar, avhengig av utferelse og vedlikehold.
» Sluk/membran: ca. 25-40 ar.

Er det gijennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Det foreligger ikke fremlagt dokumentasjon p& oppbygging eller utferelse fra tidligere eier.

Er det pavist avvik i krav om heydeforskjell pa tettesjikt/fall il sluk? Ja
Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Nei
Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Nei
Er det gjennomfaringer i vegg/tak mot kald sone? Ja
Er det pavist tegn til kondensdannelse (fukt) ved gjennomferinger i vegg/tak mot kald Nei
sone?

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei
Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr? Nei
Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)
Oppsummering av overflater TG-2

Det er observert bom i enkelte gulvfliser. | tillegg er én gulvflis sprukket, trolig som felge av hard
igjenlukking av dusjder. Bom i fliser kan gi redusert heft til underlaget og ekt risiko for skader ved
belastning eller fuktinntrenging. Sprukket flis innebaerer ogsa svekket tetthet i overflaten.

Anbefalte tiltak overflater
Det er observert bom i enkelte gulvfliser. | tillegg er én gulvflis sprukket, trolig som felge av hard
igjenlukking av dusjder. Bom i fliser kan gi redusert heft til underlaget og ekt risiko for skader ved

belastning eller fuktinntrenging. Sprukket flis innebaerer ogsa svekket tetthet i overflaten.

Anbefaling:
Det anbefales & skifte dusjder for & hindre videre belastning pa gulvet, samt a erstatte knekt flis.
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Membran, tettesjikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei
Type sluk Plast
Er det pavist avvik ved utferelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei
Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerfgringer eller andre overganger? Nei
Er det pavist feil utfarelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei
Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader? Ja
Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

TG settes pa grunn av alder og ukjent oppbygging.

Saniteerutstyr
Er det skader pa utstyr og innredning? Nei
Er det innebygd sisterne til klosett? Ja
Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Ja
Oppsummering av sanitaerutstyr TG-2

Tilstandsgrad settes pa& grunn av alder p& badet og manglende drensdpning ved sisterne.

Ventilasjon
Type ventilering Mekanisk avtrekk

Avtrekk montert pa yttervegg ma badekar

Er ventilasjonen funksjonstestet? Nei

Oppsummering av ventilasjon TG-2

Eldre avtrekk fra elicent

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Nei
Er det pavist indikasjon pa skader/fukt ved bruk av fuktsek/fuktmaling? Ja
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Oppsummering av fukt TG-2

Det er utfert overflatesgk med protimeter pa tilgjengelige flater. Det ble indikert noe forngyede
verdier i gulv, men ikke unormalt hgye verdier for et vatrom. Malingen er kun retningsgivende og gir
ikke sikkert grunnlag for & fastsla skjulte skader.

Hulltaking for naermere kontroll lot seg ikke gjennomfare fra tilstatende rom pa grunn av
fastmontert skap. Skjulte konstruksjoner, membranoppbygging og eventuelle skader i
underliggende lag er derfor ikke kontrollert. Slike forhold kan ikke utelukkes uten destruktive
inngrep.

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei

6.27 Vatrom: Vaskerom

Overflate

Beskrivelse av overflate

Det er slipt betonggulv vaskromsinnredning treplater pa vegg og innfelt spotkasse.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Rommet har slipt betonggulv. Vegger er kledd med treplater, og det er montert
vaskeromsinnredning med servant. | himling er det innfelt spotkasse med belysning.

Overflater fremstar med normal bruksslitasje. Betonggulv er et robust materiale, men mangler fall til
sluk vil alltid innebeere en risiko for vannansamling dersom sal eller lekkasje oppstar. Treplater pa
vegg er generelt mer utsatt for fuktpavirkning enn vatromsgodkjente materialer, og ber felges opp
med jevnlig kontroll.

Forventet levetid (SINTEF/Byggforsk):
* Betonggulv: normalt varig konstruksjon.
» Vaskeromsinnredning: ca. 15-25 &r.
= Overflatekledninger (treplater): ca. 20-40 &r, forutsatt at de ikke utsettes for fukt.

Er det pavist avvik i krav om hgydeforskjell pa tettesjikt/fall til sluk? Nei
Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Nei
Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Nei
Er det gjennomferinger i vegg/tak mot kald sone? Nei
Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei
Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr? Nei
Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)
Oppsummering av overflater TG-2

TG settes pa grunn av alder.

Membran, tettesjikt og sluk
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Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Rennesluk langs hele innredningen.

Er det pavist avvik ved utfgrelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Ikke kontrollerbart
Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerfgringer eller andre overganger? Nei
Er det pavist feil utfarelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei
Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader? Nei
Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

TG settes pa grunn av alder.

Saniteerutstyr
Beskrivelse

Normal bruksslitasje.
Er det skader pa utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitaerutstyr TG-1U

Det er ikke montert saniteerutstyr pa vaskerom.

Ventilasjon
Type ventilering Ingen ventilering
Oppsummering av ventilasjon TG-2

Anbefales mekanisk avtrekk pa vaskerom.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Se over.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Nei
Er det pavist indikasjon pa skader/fukt ved bruk av fuktsek/fuktmaling? Nei
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Oppsummering av fukt TG-2
Det er utfert overflatesgk med protimeter pa tilgjengelige flater. Malingen ga normale utslag for fukt.
Hulltaking for naermere kontroll var ikke mulig pa grunn av betongvegg. Skjulte konstruksjoner og

eventuell fuktopphopning i underliggende lag er derfor ikke kontrollert, og slike forhold kan ikke
utelukkes uten destruktive inngrep.

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei

6.28 Jvrig: Anneks

Beskrivelse

Annekset er arkitekttegnet og oppfert med stue/kjekken, hems samt bad i underetasje. Det er
etablert enkel kjgkkeninnredning. Stuen har store vindusflater som gir godt lysinnslipp.

Bad - underetasje

Badet har flislagte overflater. Det er ikke utfert fuktmaling i vegger pa grunn av betong i tilstetende
rom, og skjulte konstruksjoner er derfor ikke vurdert. Badet var dekket med vann pa
befaringstidupnktet grunnet vask.

Det er gjennomfert overflatesgk med protimeter i underetasjen. Malingen viste forhayede verdier i
yttervegg samt i innervegg mot badet. Dette indikerer fuktproblematikk i konstruksjonen.

@vrige konstruksjoner i annekset er kun enkelt vurdert. Det er ikke utarbeidet komplett
tilstandsrapport for annekset.

Tilstandsgrad (TG):
» TG 3 - settes pa grunn av forhayede fuktverdier i yttervegger og inn mot badet.

Oppsummering av ovrig TG-3

Annekset fremstar funksjonelt, men det er pavist forheyede fuktverdier i yttervegger og vegg mot
bad i underetasjen. Dette innebeerer risiko for skjulte skader og forkortet levetid pa
konstruksjonene. Det anbefales ytterligere undersekelser for & avdekke skadeomfang og
nadvendige tiltak.

Tilstandsgrad: TG3

Begrunnelse: TG3 settes pa grunn av dokumenterte forngyede fuktverdier og usikkerhet rundt
konstruksjonenes tilstand.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Oppgitte kostnadsestimat er & anse som en generell vurdering basert pa erfaringstall og
normalprisniva for tilsvarende arbeider. Estimatene er ikke bindende og kan avvike vesentlig fra
reelle kostnader, da endelig pris vil avhenge av entreprengrens kalkyler, valgt lasning, materialvalg
og eventuelle skjulte forhold som ferst avdekkes under arbeid. Det anbefales alltid & innhente
pristilbud fra kvalifiserte entreprengrer fer tiltak igangsettes.

Anbefaling:
* Ny drenering rundt annekset ber etableres.
 Videre undersekelser anbefales for & avklare omfanget av fukt i vegg inn mot badet.

Utbedringskostnader 150 000 - 300 000
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6.29 Krypkjeller

Tilgjengelighet lkke relevant

6.30 Toalettrom

Tilgjengelighet lkke relevant

6.31 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant

7. Dokumentasjon/plantegning, Areal

Hovedbygg

U. etasje 1. etasje

: r— .
H?I:L : Baglerfaret 12 ) [ Baglerfaret 12
1] Underetasje f * 1_' l ‘ . 1 Etasje

; \ r— |

. l— ﬁ_ I 5 Baglerfaret 12
—— o — / 2.Etasje

‘ Super’raks’r Baglerfaret 12, 0677 Oslo 36 av 36



N2
> enovo
ENERGIATTEST

Adresse Baglerfaret 12
Postnummer 0677 >
Sted 0oSLO % »
9
Kommunenavn Oslo E B
Géardsnummer 150 b D
2
Bruk 50 W
ruksnummer E E
Seksjonsnummer — O
s WD
Andelsnummer = LI=.I
F
Festenummer — é - F
[}
=
Bygningsnummer 80353561 '%
[
c
Bruksenhetsnummer H0101 ; _ -
=
Merkenummer Energiattest-2025-165681 Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 08.09.2025
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grann farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


https://www.enova.no/energimerking/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsgnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere automatikk pa utebelysning - Sla av lyset og bruk spareparer

- Isolering av varmerer, ventiler, pumper - Etterisolering av kjellervegg

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig med utleiedel
Byggear 1931
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 214

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Sol
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Mekanisk avtrekk


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitkteratitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendors

Tiltak 1: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgrket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 2: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak 3: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 4: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snafaler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 5: Isolering av varmereor, ventiler, pumper

Eventuelle rgrnett, rerbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bgr isoleres for & redusere ungdvendig varmetap.
Pa ventiler og komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg vaere enklere & oppné gnsket
turtemperatur i hele anlegget.

Brukertiltak

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepzerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 8: Fyr riktig med ved

Bruk tarr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i dpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du bgr bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebette; nye sparedusijer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 10: Spar strem pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.



Tiltak 11: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 12: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 13: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 14: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glgdelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgrket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 15: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i a veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 16: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogséa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg ber etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er terr og
at man fglger anbefalte Igsninger.

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspreving.

Tiltak 19: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 20: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utfgres av fagfolk.

Tiltak 21: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og dgrblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 22: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfelgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes & installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 23: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

=y

Oslo

Dato: 04.11.2021
Bruker: tas
Malestokk 1:500

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Situasjonskart

— Kartet er sammenstilt for: Byggesak

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 221368/ 86438859 Deres ref.:
Adresse: KONOWS GATE 101
og 103 Kommentar:

Gnr/Bnr: 236/91 og 236/92

Beskrivelse: SITUASJONSPLAN - RIVES@KNAD

NR: A10-05
Dato: 24.11.2021
Revidert dato:




Plan- og bygningsetaten Oslo

Ingunn Kvernstuen
Baglerfaret 12

0677 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 12.02.2021
201306480 - 6 Karine Bue lversen
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: BAGLERFARET 12 Eiendom: 150/50/0/0

Tiltakshaver: Ingunn Kvernstuen Soker: Ingunn Kvernstuen

Tiltakstype: Enebolig Tiltaksart: Tilbygg

Ferdigattest - Baglerfaret 12

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for oppfering av terrasse,
mottatt 02.02.2021.

Du har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven (pbl.)
og tilhgrende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart
Falgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201306480

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan D1 04.04.2013 1/11
Plan E1l 04.04.2013 1/13
Snitt A-A E3 04.04.2013 1/14
Fasade nord E2 04.04.2013 1/15

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pé vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket. Se
vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr: 201306480-6

Vennlig hilsen

Karine Bue Iversen - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter
3-ukerssaker

Side 2 av 2



Plan- og bygningsetaten

Ingunn Kvernstuen
Baglerfaret 12

0677 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.):
200900374 - 15
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: BAGLERFARET 12

Tiltakshaver: Ingunn Kvernstuen
Tiltakstype: Enebolig

Saksbehandler:
John Philip Santillan

Eiendom: 150/50
Seker: Migrant a+u
Tiltaksart: Tilbygg

Ferdigattest - Baglerfaret 12 - Tilbygg

Oslo

Dato: 08.02.2021

Plan- og bygningsetaten godkjenner soknaden om ferdigattest for tilbygg, mottatt

29.01.2021.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 200900374

Beskrivelse Tegningsnr
Situasjonsplan 1 D1
Plan 1. Etasje E3.1
Plan 2. Etasje og kjeller [E3.2
Perspektiver E3.6
Plan kjeller A.12-0KO
Snitt AA og BB A.22-0A1,-0B1

Fasade gst og vest A.32-030, -040
Fasade sor og nord A.32-010,-020

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse:
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

Dato
23.05.2008
23.05.2008
23.05.2008
23.05.2008
25.06.2009
25.06.2009
25.06.2009
25.06.2009

1/20
1/24
1/25
1/29
9/7
9/8
9/9
9/10

PBE-id

Sentralbord: +47 21 80 21 80

Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA



Saksnr: 200900374-15 Side 2 av 2

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
avdeling for byggeprosjekter
3-ukerssaker

John Philip Santillan - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
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150, 50, Us Januar 1931,

4Ade viningshus og uthus pi gnr.150, bnr.50, Lysrner, Ustre iker,

tilh8rende Kristian Andresen.

Under henvisning t1l skrivelse av Z. juli lgBQ@fra den tekniske
direktdr angiende veispbramilet skal man forhdre om dette kan ventes

ordnet eller om den under 16, juni 1930 innsendte anmeldelse kan hen~-

legges.

Bygningschefen i Aker den c;:§2:> ; januar 1931,

_ SBend¥ = /1.31.

Hr. Kristian Andresen,
Ryenbergvelien 10. ¢

Gjenpart sendt Gustav Johansen /1.31.




4d. vaningshus og uthus pd gnr. 150, bar. 50, Xverner, O.iker,

tilhBrende Kristian indresen.

Den tekniske direktdr har under 13%. juli 1931 meddelt :
"I %ilslutning til eksppdis jon herfra den 22. januar 1931 kan
"man herved meddele, at byggetilladelse for adkomstveiens vedkommende nu
"kan meddeles, idet veivesenets krav om velerklsring og depositum er
"ordnet".
- I henhold hertil approberes anmeldelsen pa {Blgende betingelser:

Bygningen mid legges som angitt pd situssjonsrisset - bhileg 4.

Semtlige kjellermure mi fires ned péi fast fjell.

i

b Vegger i bryggerhus mi utf®res av ildfast materiale oz taket
mé pusses. Trapp til 2nen etasje m2 ha en fri bredde av minst 1 meter.
Tacadernes detal jbehandling mi utfdres efter konferanse med dbygnhingsin-
spektiren.

; HSiden til underkant vindu 1 2nen etasje m& ikke overstige 5 m.

/ Priveterne mid innredes efter vedlaste regler. Uthuset m3 ikke
innredes eller benyttes til beboelse.

Fordvrig efter bygningslov av 22, februar 1924 med forskrifter
og vedtekter. Kloskkanlegget mi s=rskilt ammeldes til Akers wvanne og
kloakkvesen.

| Bygsgetilladelseskort kan ikke utstedes forinnen vanne- og kloakke

spirsmilet er ordnet samt erkl=ring fra godik jent ansvarshavende er inn-

sendt.
Bygningsehefen i iker den ;) ; juli 19631,
] S /
Byggetilladelseskort sendt tgmmerm. Gustav Johansen ?f? /8s31. Gi.
: Hr. Gustav Johansen ) : ” £
E . B 7/0 ,é

'f\ Enebakveien 103. L4 Z /48 : //j/
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april 1932.

150’ 20 Ae

Ade forstotningsmur ovenfor Konows gate lo3 péd gnr.lSo,

bnr.50, Kverner, @stre iker, tilhgrende Kristian Andresen.

I anledning ovemnevnte forstetningesmur bekreftes herved den
under ll. mars 1932 i konferance pé bygningsvesenets kontor til Dem
gitte meddelelse om at De har det fulle snsvar for enhver skede son

nitte opsté ved minering foretatt av Den pa Deregs elendom.

Bygningschefen i Aker den Z

Sendt /432,

Hr. Kristian Androsen,

Hyenbergveien 10.




¢

150, 504 A april 1932.

Ad. forstgtningsmur ovenfor EKonows gb. lo3 pd gnr. 150,

bnr. 50, Kwerner, . Aker, tilhgrende Kristian Andresen.

D (PO P AN MDA VA 9 LD i I8 5 AR T O I 0 e

Herved oversendes gjenpart av skrivelse av 2« mars 1932
fra rédmennen for 2nen avdeling i Uslo kommune angfiende undersgkeld
som er foretatt for & konstatere den virkning som sprengningsarbeid

i svartdalsveien métte ha pad ovennevnle forstgtningsmur.

Samtidig vedlegges gjenpart av gkrivelse som d.d. er send

eieren, hr, Kristian Andresen.

Bygningschefen i Aker den g april 1932,

Lt / / Lo L2ty

/i::;;f,/’;/ : 4 o

H
)

0

2 bilag.

7
Sendt ~74.32.

Hr. dirvektgren for 2nen avdelling.




Attestert kopi av dok.nr. 1966/16516/105 Sidelav 1

~N
M Kartverket Attesteringstidspunkt 2025-09-02 13:37

Joste

ERKLZRING y
; SO/~
Undertegnede eier og skjoteinnehaver av matr.nr. / 2 B Q-g/("’vfa’\‘-ﬁ e

gate—vei som har vedtatt Oslo kommunes vann- og kloakk-

reglement, erklerer herved som bindende for meg og senere eiere av eiendommen:

1. Melding skal sendes til vann- og kloakkvesenet for der foretas noe arbeid ved vann- og kloakk-
anlegget i eiendommen.

2. Vann- og kloakkvesenet har rett til 4 inspisere eiendommens ledningsanlegg.

3. Nér vann- og kloakkvesenet krever det, skal eieren sloyfe godkjente private renseanlegg for eien-
dommens spillvann, fore avlepet direkte til offentlig kloakk og betale den fastsatte kloakkavgift.

. 4. Kommunen har ikke noe ansvar om de private ledningsanlegg i eiendommen, p3 grunn av ar-

beider pd hovedledningsnettet, stoppes til eller forurenses av rust, slam eller andre stoffer, med-
mindre det bevislig skyldes forsommelig forhold fra vann- og kloakkvesenets side.

5. Eieren er ansvarlig for skader p& offentlig ledning som felge av at avlepet fra eiendommen inne-
holder vasker eller stoffer som ikke er tillatt fort til kloakk, f.eks. bensin, olje, syrer, vann over

. 50°, fett, sement, kalk e.l.

6. Kommunen har ikke noe ansvar for frostskader pd eiendommens ledningsanlegg som folge av
driftsstans pd offentlige ledninger eller snebroyting pa gate eller vei.

7. Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper pi2 eiendommen ved oversvemmelse
som folge av ekstraordinzre regnskyll eller som folge av at avlepet hemmes av hoyvann i fjord,
sjo, elv eller bekk, uansett om vannet trenger inn gjennom ledninger, vegger eller ipninger.

8. Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper pd eiendommen som folge av at utstyr

er anbrakt lavere enn gatenivd over uttrekkets forgrening pd hovedkloakk eller lavere enn kote

‘ + 2,15 (hoyvannstand i forhold til oppmalingsvesenets O-punkt). Eieren er ansvarlig for rettidig

stenging av sluk o.l i kjeller.

9. Eieren er ansvarlig for skader som folge av at vann- og kloakkledninger samt taknedlop i eien-

dommen tildekkes.

10. Eieren er ansvarlig for skader eller ulemper ved at eiendommens ledningsanlegg ikke er i for-
skriftsmessig stand, men likevel godkjent. Vann- og kloakkvesenet har rett til nir som helst 3
kreve slike ledningsanlegg bragt i samsvar med reglementet og bestemmelser hvis det skulle finne

‘ det nedvendig.
11. Eieren forplikter seg til & overholde det til enhver tid gjeldende reglement.

Q

12. Nearvzrende erklering blir & tinglyse som hefte pd eiendommen og kan ikke avlyses uten Oslo
vann- og kloakkvesens samtykke.

‘ Oslo; den % .ol e 195050
Sk)ﬂtemnehaver W“?—#&%’*"% A.éﬂﬁ-j._
Likelydende erklering er i dag levert til tinglysing og gebyr kr. ............ betalt. Sy~
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
ooy, .
) ReQUIe”nQSKart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
Qﬁg}- Oslo bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
. . . . i reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 03.09 2025 — Kartutsnittet gjelder vertlkalnlYé 2 (dvs. pa bakkeniva). reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
RS - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-18 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: Iks — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
Malestokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark
o byggesak.
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 331074/ 86518321 Deres ref.: 63976/
Hoydereferanser Adresse: BAGLERFARET 12 LOGR@MSEMERA
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 150/50




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park 7 Inn-/utkjaring

70 - Felles avkjersel

78 - Forhage - Avijorsel

110 - Bolig m.tilh. anlegg ] Regulert mgneretning

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1110 - Boligbebyggelse
2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

3060 - Vegetasjonsskjerm

2/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig
7/, 664 - Spesialomrade bevaring blandet
7/, 667 - Spesialomrade bevaring friomrade

RbBevaringGrense

I 11 | RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

. N\ \U RpSikringSone

— - — + — RpSikringGrense

"/ / / , RpFareSone

— « — . — RpFareGrense

70 - Felles avkjorsel

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — = 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
== === === Plangrense (gammel lov)

= wmm === Plangrense (ny lov)

——————— RpRegulertHgyde

—————— Regulert eiendomsgrense

——— —— Grense for bebyggelse

— — — — Beregnet senterlinje veg

— — — — Byggegrense

————— Bebyggelse som forutsettes fijernet
——————— Frisiktlinje

———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 03.09.2025
Bruker: Iks
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
(red) eller fremmede skadelige organismer (sort).

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til
byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 331074/ 86518321
Adresse: BAGLERFARET 12

Deres ref.: 63976/
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oy Kommuneplanen 2015-2030

Oslo

Dato: 03.09.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 331074/86518321

Deres ref.: 63976/ LOGR@MSEMERA

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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S-2934

Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for gnr. 148, bnr. 8 m.fl. - Svartdalsparken

som omreguleres til friomrade - park - byggeomrade for boliger m.m.

Vedtaksdato: 22.09.1987

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 198704749
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 19602

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom gilgsz?EDGSTOSentrum, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=198704749&rplan=1

S-2934

REGULERINGSBESTEMMELSER i tilknytning til forslag til reguleringsplan for gnr. 149 bnr.1 og 8,
Svartdalsparken.

§ 1. Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense.

§ 2. Omrédet reguleres til:
- friomrade (park/lek)
- byggeomrade for boliger
- byggeomrade for industri
- omréade for offentlig bygning (barnehage)
- trafikkomrade (vei)
- felles avkjgrsel

§ 3. Innenfor byggeomradet for boliger langs Svartdalsveien kan det oppfares rekkehus/sméahus i maks 2
etasjer. Utnyttelsesgraden skal ikke overstige 0,35. Innenfor boligomradet langs Baglerfaret kan
bebyggelsen oppfares i inntil 2 etasjer + underetasje. Utnyttelsesgraden skal ikke overstige 0,25.

§ 4. Sammen med sgknad om byggetillatelse skal det, i henhold til paragraf 69 i bygningslov med vedtekt for
Oslo innsendes plan for den ubebygde del av tomten.

§ 5. Det skal opparbeides biloppstillingsplasser etter gjeldende normer for Oslo.

§ 6. Felles avkjgrsel fra Baglerfaret/Solfjellsbakken skal veere felles for eiendommene gnr. 150,bnr. 51, 52, 53
og eventuelle utskilte parseller av disse.

§ 7. Miljgverndepartementets retningslinjer for veitrafikkstgy gitt i rundskriv T-8/79 skal fglges. Alle
stgybeskyttelsestiltak skal vaere ferdig far innflytting skjer.

§ 8. Nettstasjoner skal plasseres i samrad med Oslo lysverker.

S-2934.doc Side 2 av 2
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OS l.o Utskriftsdato: 25.09.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Om rapporten

| rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelap. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. P3 seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa
seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten far 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som enna ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belgp. Nayaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt
1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller pa en lgrdag eller sgndag, blir forfallsdato neste virkedag.
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https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/
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OS l.o Utskriftsdato: 25.09.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

0301-150/50 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 20410,19
Eiendomsadresse: Baglerfaret 12 Eiendomsskatt NOK 8 564,00
0677 OSLO
Fakturamottaker: Bjgrnstad Nora Thorp
Baglerfaret 12
0677 OSLO
Eiernavn: Bjgrnstad Nora Thorp Totalt NOK 28 974’ 19

Ingen forfalte belap

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift Belgp
Eiendomsskatt 8564,00
Feie- og tilsynsgebyr 243,00
Renovasjonsgebyr 7 647,25
Vann- og avlgpsgebyr 12519,94
Totale avgifter 28 974,19

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Rekvirent int folgebrevi-

) rekirertieeppgaitt

Undertegnede, hjemmelshaver til gnr. 150 bnr. 50 i Oslo kommune (Eiendommen),
erklzerer med dette at falgende skal tinglyses pa Eiendommen:

Hjemmelshavere og brukere av gnr. 150 bnr. 52 i Oslo kommune har evigvarende veirett
over den del av Eiendommen som utgjor veiareal.
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