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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

Eagle Bygg AS

Rapportansvarlig
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Uavhengig Takstingenigr
eagletakst@gmail.com

966 73 568
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan
det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfart

(sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift il
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ® bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av
takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.)
eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak
skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god
utfgrelse mangler.

| s TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
: ) Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger

vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til a varsle

om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa
generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig,
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For a fa en
ngyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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4-roms andelsleilighet som ligger i byggets 3. etasje. Adkomst til
leiligheten via felles trappeoppgang. Leiligheten holder en
normal standard pa innvendige overflater i forhold til byggear.

Baderom ble siste oppgradert i 2002 i regi av borettslaget.
Kjgkkeninnredning med nyere hvitevarer fra 2021. Deler av
bygningsdelene med standard fra byggearet. Flere bygningsdeler
er oppgradert i de senere arene.

Det er ikke behov for umiddelbar utbedringstiltak. Ny eiere kan
vurdere om de skal oppgradere noen av de innvendige
overflatene.

Det er innglasset balkong pa ca. 7,5 kvm med adkomst fra stue.
Ifglge eier medfglger det 1. stk. kjellerbod og 1 stk. loftsbod.

Fellesvaskeri i kjeller.

Enkelte bygningsdeler er tildelt TG 2. Disse bygningsdelene er i
hovedsak fra byggear, har oversteget mer enn halvparten av
forventet levetid, og/eller bruksslitasje.

| feltet hvor det er gitt tilstandsgrad 1 er det ikke ngdvendigvis
ytterligere kommentar tilknyttet tilstand under vurdering. Det
vises for gvrig til detaljert teknisk tilstandsbeskrivelse.

4-roms andelsleilighet - Byggear: 1960

UTVENDIG Ga til side

Vinduene er av tre, beslatt med aluminium, og har 2-lags glass.
Kjgkkenvinduet er et trevindu beslatt med aluminium og har 2-lags
glass.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Det er brann- og lydklassifisert entrédgr og malt balkongdgr i tre
beslatt med aluminium utv. og med 2-lags isolerglass.

Det er innglasset balkong pa ca. 7,5 kvm med adkomst fra stue.
Utfgrt i stal og aluminiums konstruksjoner. Teppe pa gulv.
Persienner.

Trapper og reposer i betong med terrazzo og malte vegger i felles
oppgang.

Ikke vurdert pa tilstandsniva. Det er felles anliggende konstruksjon
for hele bygget.

INNVENDIG G til side

Gulvet er belagt med laminat og belegg.

Veggene har tapet, malte plater, malt puss, malt vinyltapet og malt
strie. Himlingen har malte takessplater og malt puss.

Etasjeskiller og barende konstruksjoner er av betong fra byggearet.
Det foreligger ikke radonmalingsrapport. Det er ukjent om bygget er
utfgrt med radonsperre heller. Den informasjonen trolig ligger ved
styret i borettslaget.

Denne bygningsdelen er ikke vurdert pa tilstandsniva.

Oppdragsnr.: 11745-1156

Befaringsdato: 29.06.2026

| borettslag og sameier dette tiltaket gjgres som et felles tiltak.
Innvendige dgrer er malte, glatte/profilerte dgrer og formpressede
innerdgrer. Glassdgr mellom stue og entre/gang.

Det er ikke undersgkt. Eier har ikke informert om skadedyr i
leiligheten. Dermed er ikke dette vurdert pa tilstandsniva
Skyvedgrsgarderobe i entré/gang.

Garderobeskap pa soverommene.

VATROM Ga til side

Vatrommet er oppfort etter tekniske forskrifter i perioden 1997—
2010. Det foreligger ingen dokumentasjon

Ifglge eier ble baderommet renovert i 2002 i regi av borettslaget.
Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med
fuktindikator (Protimeter) pa befaringen, og det var ikke noe
indikasjoner pa fukt. Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke
oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Ved vurdering av bygningsdeler pa baderom legges Sintef Byggforsk
detaljblad 700.320 til grunn og anbefalt brukstid pa bad er ca. 20-25
ar.

Bad/wc med flislagt gulv og veggoverflater. Malt himlingsplater med
innfelt downlights. Elektriske varmekabler pa gulv. Innmurt badekar,
vegghengt toalett, heldekkende servant med underskap og speil
med belysning over servant.

Baderom med standard fra 2002. Tilstanden bgr overvakes jevnlig i
mellomtiden. .

Fellesvaskeri i kjeller.

Det foreligger nikke dokumentasjon pa utfgrt arbeid i vatrommet.
Baderommet ble pusset opp i regi av burettslaget i 2002 og trolig
dokumentasjon disponeres av styret i borettslaget.

Vatrommet har flis pa vegg og himlingsplater pa innvendig tak.

Flislagte vegger og folierte himlingsplater (tak-ess) i himling med
downlights.

Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Det er 10
mm fall mot sluk.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 10
mm.

Pa befaring det pavist synlig membran ved terskel. hgydeforskjell er
ca. 25 mm mellom topp slukrist og topp membran.

Vatrommet har trolig pastrykningsmembran/smgremembran pa
vegg og lgstliggende banemembran under pastgp pa gulv.
Hovedsluk av typen Blichersluk (aluminiumsluk) med klemring, og
hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran ved
dgrterskelen er 25 mm.

Vatrommet har servantinnredning med nedfelt servant og
underskap, speilbelysning over servant, veggmontert toalett og
innmurt badekar. Det er montert inspeksjonsluke pa innmurt
badekar.

Fellesvaskeri i kjeller.

Vatrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt.

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

@vrig vegg med tekniske fgringsveier. Det er ved visuell kontroll og
fuktsgk med fuktindikator ikke registrert tegn til fuktskade.
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KJPKKEN G4 til side

Kjskkeninnredningen har glatte fronter og overskap. Laminat
benkeplate med nedfelt vaskekum i rustfri stal. Integrert hvitevarer
med bl.a. integrert platetopp, stekeovn. micro, kjgl/fryserskap og
oppvaskmaskin. Trespo plater og glassplatte mellom overskapet og
benk. Led belysning under overskapet. 2 vitrineskap med frosset
glass i overskapet.

Kjgkkeninnredning og hvitevarer er fra 2021, ifglge eier.
Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Ror-i-rgr-opplegg med fordelerstokk i himling pa bad.
Forkrommende vannrgr pa baderom.
Inspeksjonsluke. Stoppekran plassert i fordelerstokk.

Felles varmtvann. Fellesvaskeri i kjeller.
Det er stgpejernsrgr etter 1990. Avigpsrgrr er trolig fra 2002, aret
nar baderom ble renovert.

Interne og synlige avlgpsrgr i boligen er utfgrt i plast og fert til
bygningens felles rgrfgringer.
Det er montert inspeksjonsluke pa innmurt badekar.

@vrige avlgpsrgr inngar i bygningens felles anlegg og har ikke veert
inspisert eller vurdert. Det presiseres at felles rgrfgringer kan veere
utfgrt i andre materialer, ha annen alder og vaere i en annen teknisk
tilstand enn de interne rgrfgringene i boligen.

Undersgkelsen er utfgrt i samsvar med avhendingslova § 2-19 og § 2
-21 samt NS 3600, og er begrenset til en visuell, ikke-inngripende
kontroll av tilgjengelige og synlige bygningsdeler.

Skjulte rgrfgringer, innkasset installasjoner og bygningens felles
rgranlegg omfattes ikke av undersgkelsen og er ikke vurdert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av de forhold som
var tilgjengelige for vurdering pa befaringstidspunktet. Det gis ingen
garanti for tilstand, funksjon eller restlevetid for skjulte rgrfgringer
eller felles installasjoner.

Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Bygningens ventilasjonssystem er basert pa naturlig avtrekk over
tak.

Tilluft via veggventiler.

Det er fjernvarme. Elektriske varmekabler pa bad.

Radiatorer tilknyttet og varmt forbruksvann fra sentralvarmeanlegg.
Ingen synlige tegn til lekkasje.

For gvrig er ikke anlegget teknisk vurdert eller effekt malt.

Det er sentral varmtvannsberedning.

Felles til bygget. Det er en fellesanliggende installasjon og er ikke
vurdert pa tilstandsniva. lkke mulig & inspisere heller.

Det er mer enn 5 ar siden siste el-tilsyn. Det er gjort endringer i
elektrisk anlegg etter 1. januar 1999. Sikringsskapet har
automatsikringer og er plassert i trappeoppgangen.

Ifglge eier ble siste oppgradert i 2002 i forbindelse med
oppgradering av baderom. Samt en del arbeid nar
kjpkkeninnredning ble oppgradert. Ifglge eier disponerer de
dokumentasjon.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-
21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende
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kontroll av tilgjengelige deler av boligens elektriske installasjoner.

Elektriske installasjoner som inngar i bygningens fellesanlegg,
herunder plassering i fellesareal, hovedfordeling, felles
kabelfgringer, maleranlegg, dimensjonering, vern, kapasitet og drift,
omfattes ikke av undersgkelsen og er ikke vurdert.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal
det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget.

Det er derfor ikke gjort vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet,
sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad
pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert
pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften
forutsetter, og kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig
vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte
utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg
avdekke uten kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid
er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg.

Det anbefales at anlegget kontrolleres av registrert
elektrovirksomhet ved behov.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser
eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller
informert om.

Lovpalagt brannutstyr medfglger. Ikke funksjonstestet.

Porttelefon med svarapparat.

Kabel-TV/bredband (grunnpakke) med utakk i stue.

Ikke vurdert pa tilstandsniva. Ikke opplyst om feil eller mangler pa
befaringsdagen.

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

4-roms andelsleilighet

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

20 Boligen er vurdert ut fra forelagte opplysninger og etter
besiktigelse av eiendommen. Nar eiendommen er mgblert vil
en del flater vaere tildekket av hvitevarer og diverse lgsgre.

15 Disse flyttes ikke av takstmannen og kan medfgre at skader som

er gjemt ikke fremkommer i taksten. Heftelsesanmerkninger er

ikke vurdert med mindre de er angitt.

Det gjgres oppmerksom pa at panteattest ikke er innhentet for
10 eiendommen, og at det derfor ikke er kjent om denne

inneholder opplysninger om forhold som har betydning for

taksten. Boligen er ikke undersgkt for skjulte feil eller mangler.

Ved bruk av taksten er innholdet lest og godkjent av eier.

5
Oppsummering av avvik
= Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
0 = rapporten.
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik 4-roms andelsleilighet
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
Bl 763:Store eller alvorlige awvik KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt L
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Utvendlg > Utvendlge trapper Galilside
© innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Gatil side

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside

Anslag pa utbedringskostnad

1 0 Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Ga til side
08 Vatrom > 3 Etasje > Bad/wc > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
0.6
! el AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0.4
@© utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gatilside
0.2 2 et .
= Utvendig > Ytterdgrer Ga til side
<
0 <
H Ga til side
Tiltak under kr 20 000 Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og
altaner
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 Innvendig > Overflater - gulv Ga til side
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
®  Tiltak over kr 500 000 Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Ga til side

Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner Gatfilside

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gatil side

e & & & & & & ¢©

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside
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Sammendrag av boligens tilstand

@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, Ga til side
0 varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler,
osv)
o Kjgkken > 3 Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga tl side
innredning
© Kjokken > 3 Etasje > Kjokken > Avtrekk Ga til side
© vstrom > 3 Etasje > Bad/wc > Generell Ga til side
o Vétrom > 3 Etasje > Bad/wc > Dokumentasjon for Gatil side
vatrom

Vatrom > 3 Etasje > Bad/wc > Overflater, vegger og ~ Gatilside

e

himling
@© vatrom > 3 Etasje > Bad/wc > Overflater gulv Gatil side
0 Vatrom > 3 Etasje > Bad/wc > Vanntett sjikt, Ga til side

membran og sluk

o Vatrom > 3 Etasje > Bad/wc > Sanitaerutstyr og Gatil side
innredning
@ vatrom > 3 Etasje > Bad/wc > Ventilasjon Ga til side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke montert komfyrvakt for Ga til side
kjokkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av
anlegget.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget. Det er gdelagt
bryter /dimmer til baderommet.

Oppdragsnr.: 11745-1156 Befaringsdato:  29.06.2026 Side: 8 av 22
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4-ROMS ANDELSLEILIGHET

Byggear Kommentar
1960 Opplysninger om byggear er hentet
fra Norges Eiendommer/Infoland.

Anvendelse
Boligen er bebodd av eier.

Standard

4-roms andelsleilighet beliggende i blokkens 3 etasje. Det er
innglasset balkong med adkomst fra stue. Leiligheten holder en
generelt normal standard pa innvendige overflater ihht. byggearet.
Noen av bygningsdelene har en standard fra byggearet. Deler av
innvendige overflater, kjgkken og baderom er oppgradert/fornyet i
de seneste arene.

Det medfglger 1 stk. loftsbod og 1 stk. kjellerbod.

Vedlikehold

Normal vedlikehold. Boligen fremstar som velholdt og med normal
bruksslitasje. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle
behov i forhold til vedlikehold.

UTVENDIG

@ Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse
Vinduene er av tre, beslatt med aluminium, og har 2-lags glass.

Arstall: 1986 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

¢ Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35
ar.

* TG 2 er gitt som en papekelse da vinduer har hgy alder med hgyere
sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne
sammenlignet med dagens/nye vinduer.

Konsekvens/tiltak
e Eldre isolerglass har gkt risiko for punktering og redusert
isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.

» Det anbefales a planlegge utskifting av vinduene for & sikre
tilfredsstillende funksjon og energieffektivitet.

» Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke med sikkerhet under
forskjellig type vaer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble
registrert pa befaringstidspunktet.

Oppdragsnr.: 11745-1156

* Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma
paregnes pa sikt.

Vindu pa kjgkkenet
Beskrivelse

Kjgkkenvinduet er et trevindu beslatt med aluminium og har 2-lags
glass.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

@ Ytterdgrer

Beskrivelse

Det er brann- og lydklassifisert entrédgr og malt balkongdgr i tre beslatt
med aluminium utv. og med 2-lags isolerglass.

Arstall: 1986 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

® Det er pavist at enkelte dgrer er vanskelig a dpne og lukke.

e Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke med sikkerhet under
forskjellig type veer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble
registrert pa befaringstidspunktet.

Entredgr med ukjent alder.

Konsekvens/tiltak
 Vanskelig betjening kan tyde pa slitasje eller skjevheter, og kan fgre til
redusert funksjon og tetthet.

» Det anbefales & justere, vedlikeholde eller utbedre dgrer for a sikre
normal funksjon.

* Dgrer ma justeres for a sikre normal funksjon.

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon, men utskiftning ma paregnes
pa sikt.

@ Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Beskrivelse

Det er innglasset balkong pa ca. 7,5 kvm med adkomst fra stue. Utfgrt i
stal og aluminiums konstruksjoner. Teppe pa gulv. Persienner.

Vurdering av avvik:
¢ Vanntett sjikt er eldre enn 18 ar og har derfor usikker fremtidig
funksjon.

¢ TG er gitt med tanke pa alder og forventet levetid.

Utvendige trapper

Beskrivelse
Trapper og reposer i betong med terrazzo og malte vegger i felles
oppgang.

Ikke vurdert pa tilstandsniva. Det er felles anliggende konstruksjon for
hele bygget.
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INNVENDIG

hicPl)  Overflater - gulv
Beskrivelse
Gulvet er belagt med laminat og belegg.

Vurdering av avvik:
* TG 2 er satt pga. aldersslitasje.

L APl Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse

Veggene har tapet, malte plater, malt puss, malt vinyltapet og malt strie.
Himlingen har malte takessplater og malt puss.

Vurdering av avvik:
* TG 2 er satt pga. alder og forventet levetid.

' Jicen)  Etasjeskiller og baerende konstruksjoner
Beskrivelse
Etasjeskiller og baerende konstruksjoner er av betong fra byggearet.

Vurdering av avvik:
e Det er malt lokal hgydeforskjell som er stgrre enn 15 mm. Lokalisert i
stue og i entre/gang.

Konsekvens/tiltak

¢ Dette kan indikere ujevnheter, deformasjoner eller bevegelser i
konstruksjonen, og kan pavirke bade funksjon, komfort og
overflateutfgrelse.

» Det anbefales a undersgke forholdet nzermere for a avklare arsak og
omfang. Ved tegn til videre bevegelser eller andre skader bgr forholdet
vurderes av bygningssakkyndig eller radgivende ingenigr.

Det er ikke behov for umiddelbar utbedringstiltak. Men ved
oppgradering/fornying av gulvoverflater bgr det settes tiltak til
utbedring/retting av gulvet.

Radon
Beskrivelse

Det foreligger ikke radonmalingsrapport. Det er ukjent om bygget er
utfgrt med radonsperre heller. Den informasjonen trolig ligger ved styret
i borettslaget.

Denne bygningsdelen er ikke vurdert pa tilstandsniva.
| borettslag og sameier dette tiltaket gjgres som et felles tiltak.

' 1i=r8) Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendige dgrer er malte, glatte/profilerte dgrer og formpressede
innerdgrer. Glassdgr mellom stue og entre/gang.

Vurdering av avvik:
* TG 2 er satt pga. aldersslitasje.

Oppdragsnr.: 11745-1156

Befaringsdato: 29.06.2026

Konsekvens/tiltak

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering
med jevne mellomrom.
Eldre innerdgrer ma paregnes vedlikehold, evt. byttes.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse

Det er ikke undersgkt. Eier har ikke informert om skadedyr i leiligheten.
Dermed er ikke dette vurdert pa tilstandsniva

! 1) Andre innvendige forhold
Beskrivelse

Skyvedgrsgarderobe i entré/gang.
Garderobeskap pa soverommene.

Vurdering av avvik:
® TG 2 er satt pga. aldersslitasje.

VATROM
3 ETASJE > BAD/WC

! hcPl)  Generell
Beskrivelse

Vatrommet er oppf@rt etter tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Det foreligger ingen dokumentasjon

Ifglge eier ble baderommet renovert i 2002 i regi av borettslaget.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med
fuktindikator (Protimeter) pa befaringen, og det var ikke noe
indikasjoner pa fukt. Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes
som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Ved vurdering av bygningsdeler pa baderom legges Sintef Byggforsk
detaljblad 700.320 til grunn og anbefalt brukstid pa bad er ca. 20-25 ar.

Bad/wc med flislagt gulv og veggoverflater. Malt himlingsplater med

innfelt downlights. Elektriske varmekabler pa gulv. Innmurt badekar,

vegghengt toalett, heldekkende servant med underskap og speil med
belysning over servant.

Baderom med standard fra 2002. Tilstanden bgr overvakes jevnlig i
mellomtiden. .

Fellesvaskeri i kjeller.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* TG 2 er gitt med tanke pa alder og forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
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Generell informasjon for a best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa badet, slik at fuktigheten i rommet
luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse
og jordslag.

Tork opp vannsgl for a hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for a opprettholde farge og
glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at
den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette
gjores ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjgr sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet -
Vippes opp med skrutrekker eller lignende.

Ror ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fjernet (om sluket har dette).
Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant
med for eksempel en tang eller lignende.

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Veaer ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa
plass.

T

3 ETASIE > BAD/WC

Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Det foreligger nikke dokumentasjon pa utfgrt arbeid i vatrommet.
Baderommet ble pusset opp i regi av burettslaget i 2002 og trolig
dokumentasjon disponeres av styret i borettslaget.

Vurdering av avvik:
 Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vanntett sjikt.

* TG er satt pga. manglende dokumentasjon pa utfgrelse.

Oppdragsnr.: 11745-1156

Befaringsdato: 29.06.2026

3 ETASJE > BAD/WC

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse
Vatrommet har flis pa vegg og himlingsplater pa innvendig tak.

Flislagte vegger og folierte himlingsplater (tak-ess) i himling med
downlights.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Tilstandsgrad er satt ut fra bygningsdelenes og overflatenes alder samt
underliggende konstruksjoner.

3 ETASJE > BAD/WC

Overflater gulv

Beskrivelse

Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Det er 10 mm
fall mot sluk.

Hegydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 10
mm.

Pa befaring det pavist synlig membran ved terskel. hgydeforskjell er ca.
25 mm mellom topp slukrist og topp membran.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

o Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av konstruksjoner
og overflater som var tilgjengelige for visuell og ikke-inngripende
kontroll pa befaringstidspunktet.

Tilstandsgrad er satt ut fra alder pa overflater og underliggende
konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
* Oppgradering vil vaere naturlig ved evt. modernisering.

I henhold til dagens krav skal det vaere minimum 25 mm hgydeforskjell
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.

Der membran ikke er synlig ved terskel, benyttes malt hgydeforskijell
mellom topp slukrist og topp flis ved terskel som referanse for vurdering
av vannavrenning mot tilstgtende rom.

3 ETASJE > BAD/WC

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Vatrommet har trolig pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og
Igstliggende banemembran under pastgp pa gulv. Hovedsluk av typen
Bluchersluk (aluminiumsluk) med klemring, og hgydeforskjellen fra
toppen av sluket til toppen av membran ved dgrterskelen er 25 mm.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg er eldre enn 22 ar.
Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

¢ Pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg er eldre enn 15 ar og
det mangler dokumentasjon. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig
funksjon.
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o Lgstliggende banemembran under pastgp pa gulv er eldre enn 20 ar
og det mangler dokumentasjon. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig
funksjon.

e Det er ikke tilstrekkelig hgyde fra topp av slukrist til topp vanntett sjikt
mot rgrgjennomfgring eller ved dgrapning (i forhold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet)

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet
som fglge av alder, noe som gker risikoen for fuktinntrengning og skjulte
skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller
rehabilitering av vatrommet.

* Det anbefales a gjgre ytterligere undersgkelser av tettesjikt selv om
dette krever nye malinger der det tidligere er tatt hull for fuktmalinger,
eventuelt apne tilstgtende konstruksjoner eller utvidet hulltaking eller
montere kontinuerlig fuktfgler. Det kan ogsa veaere ngdvendig a
demontere terskel, dgrlister, saniteerkomponenter som dusjarmatur,
dekk-kopper, demontere overflatemateriale i ikke direkte fuktbelastede
omrader, utfgre vanntester med tilhgrende fuktmalinger, osv.

* Det anbefales a gjgre ytterligere undersgkelser av tettesjikt, - f.eks
innhente FDV-dokumentasjon og/eller opplysninger fra tidligere eiere,
kontakte tidligere handverkere, osv.

* Konsekvensen er at membranens tilstand og tetthet er usikker som
folge av alder og manglende dokumentasjon, noe som gker risikoen for
skjulte fuktskader og kan medfgre behov for neermere undersgkelser og
eventuell rehabilitering av vatrommet.

* Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet
som fglge av alder og manglende dokumentasjon, noe som gker risikoen
for fuktinntrengning og skjulte skader i konstruksjonen, samt behov for
oppgradering eller rehabilitering av vatrommet.

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av
vatrommet.

e Det anbefales a kontrollere fallforholdene og utbedre disse slik at krav
til fall mot sluk oppfylles. Ved stgrre avvik kan det vaere ngdvendig a
bygge opp gulvet pa nytt i henhold til gjeldende vatromsnorm. Arbeidet
bgr utfgres av kvalifisert fagperson.

* Awik i hgydeforskjell eller fall pa vatrommet kan fgre til at vann ikke
ledes korrekt mot sluk. Dette gker risikoen for vannansamlinger,
fuktinntrengning og pafglgende skader pa konstruksjon og overflater.

¢ Sluk ma renses jevnlig for a unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge
slukets levetid.

Oppdragsnr.: 11745-1156

Befaringsdato: 29.06.2026

Det er ikke observert synlig membran i sluket.

Dette utelukker ikke at membran er benyttet, men innebzerer at det ved
visuell og ikke-inngripende kontroll ikke er mulig a fastsla omfang,
utfgrelse eller type eventuell membranlgsning.

Sluk bgr renses for bedre inspeksjon.

Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den
levealder som normalt kan forventes.

Tettesjiktet har dermed (eller naermer seg) moderniseringsbehov.

Det er i praksis lite giennomfgrbart a bare bytte tettesjikt.

For a oppna vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt
rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet
moderniseres.

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.
Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med dagens bruk,
men endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan
fremprovosere avvik og pa den maten fremskynde behovet for
modernisering.

Tilstandsgrad er ogsa satt som fglge av manglende dokumentasjon pa
badets oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfgring.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

3 ETASJE > BAD/WC

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vatrommet har servantinnredning med nedfelt servant og underskap,
speilbelysning over servant, veggmontert toalett og innmurt badekar.
Det er montert inspeksjonsluke pa innmurt badekar.

Fellesvaskeri i kjeller.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* TG er satt pga. aldersslitasje og forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
® Oppgradering vil vaere normalt ved modernisering.

3 ETASJE > BAD/WC

@ Ventilasjon

Beskrivelse
Vatrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Vurdering av avvik:

e Vatrommet mangler tilluftsventilering. For at ventilasjonen skal
fungere, ma luft bade trekkes ut (avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det
mangler tilluft, far ikke luften sirkulert skikkelig.
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» Det er kun oppdriftsventilasjon (naturlig ventilasjon)

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende tilluftsventilering i vatrommet kan fgre til darlig
luftsirkulasjon og hgy luftfuktighet. Dette gker risikoen for kondens,
muggvekst og fuktskader over tid.

e Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning.

* Det anbefales a etablere tilfredsstillende tilluft, for eksempel ved
spalte under dgr eller ventil i dgr/vegg. Dette vil bidra til bedre
ventilasjon og redusere fuktbelastningen i rommet.

e Det bgr etableres tilluft til vatrommet.

e Manglende ventilasjon kan fgre til opphopning av fukt og darlig
luftkvalitet. Dette gker risikoen for kondens, muggvekst, luktproblemer
og fuktskader over tid.

Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Dette var vanlig Igsning da bygningen ble oppfgrt men er darligere enn
dagens krav.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
gjennomfgres.

Kostnadsestimat: Under 20 000
3 ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

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

@vrig vegg med tekniske fgringsveier. Det er ved visuell kontroll og
fuktspk med fuktindikator ikke registrert tegn til fuktskade.

KIGKKEN
3 ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredningen har glatte fronter og overskap. Laminat benkeplate
med nedfelt vaskekum i rustfri stal. Integrert hvitevarer med bl.a.
integrert platetopp, stekeovn. micro, kjgl/fryserskap og oppvaskmaskin.
Trespo plater og glassplatte mellom overskapet og benk. Led belysning
under overskapet. 2 vitrineskap med frosset glass i overskapet.

Kjgkkeninnredning og hvitevarer er fra 2021, ifglge eier.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum utfgrt etter 1 juli 2010.

e Det er ikke montert komfyrvakt for kjgkkenelektroinstallasjoner utfgrt
etter 1 juli 2010.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 11745-1156

Befaringsdato: 29.06.2026

¢ Manglende lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin eller oppvaskkum
innebaerer gkt risiko for uoppdagede vannlekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa kjgkkeninnredning, gulv og underliggende konstruksjon.

e Det anbefales 3 installere lekkasjedeteksjon eller lekkasjestopper i
henhold til gjeldende krav for a redusere risikoen for vannskader og
sikre en forskriftsmessig Igsning.

¢ Manglende komfyrvakt pa kjgkkeninstallasjoner utfgrt etter 1. juli
2010 innebaerer avvik fra gjeldende krav og gker risikoen for brann ved
tgrrkoking eller overoppheting. Dette kan medfgre fare for liv og helse,
samt skade pa bygning og inventar.

o Komfyrvakt bgr installeres.
* Det anbefales a installere godkjent komfyrvakt i henhold til gjeldende
forskrifter for & redusere brannrisiko.

Det anbefales 3 installere elektronisk varsling/ avstenging av vann i
kjskkenbenk. Dette for a hindre store skader om en lekkasje skulle
oppsta.

Det er vanninstallasjoner, som oppvaskmaskin i rom uten sluk.

Det anbefales ogsa a montere komfyrvakt ogsa.

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av innredning.

3 ETASIJE > KIGKKEN

(APl Avtrekk
Beskrivelse
Kjpkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
® TG er satt med tanke pa vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
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o Filteret i kjgkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a
unnga at fett fester seg i kanalene og skaper brannfare

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Rer-i-rgr-opplegg med fordelerstokk i himling pa bad. Forkrommende
vannrgr pa baderom.

Inspeksjonsluke. Stoppekran plassert i fordelerstokk.

Felles varmtvann. Fellesvaskeri i kjeller.
Arstall: 2002 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
« | fordelerskap er det pavist at lekkasjevann ikke ledes til sluk og det
ikke er automatisk lekkasjestopper.

e Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var
tilgjengelige og mulige 8 bedgmme ut fra en visuell befaring.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende bortledning av lekkasjevann og fraveer av automatisk
lekkasjestopper i fordelerskap gker risikoen for at vannlekkasjer ikke
oppdages eller begrenses. Dette kan fgre til skjulte fuktskader pa
konstruksjon, innredning og tilstgtende rom.

¢ Det anbefales & etablere Igsning for bortledning av lekkasjevann til
sluk og installere automatisk lekkasjestopper for a redusere
skadeomfang ved eventuell lekkasje.

* Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende Igsning.
Det er ikke montert rgrskap for samlestokk og stoppekraner i himlingen.

® Det bgr vurderes mulighet for & montere rgrskap slik at at
lekkasjevann blir kontrollert fgrt til avigp eller till gulv/ sluk.
Ved evnt. lekkasje vil det med dagens Igsning renne vann ut i himling

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

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for
varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan veere risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Oppdragsnr.: 11745-1156

Befaringsdato: 29.06.2026

Innvendige avlgpsrgr
Beskrivelse

Det er stgpejernsrgr etter 1990. Avlgpsrgrr er trolig fra 2002, aret nar
baderom ble renovert.

Interne og synlige avlgpsrgr i boligen er utfgrt i plast og fert til
bygningens felles rgrfgringer.
Det er montert inspeksjonsluke pa innmurt badekar.

@vrige avlppsrgr inngér i bygningens felles anlegg og har ikke vaert
inspisert eller vurdert. Det presiseres at felles rgrfgringer kan vaere
utfgrt i andre materialer, ha annen alder og vaere i en annen teknisk
tilstand enn de interne rgrfgringene i boligen.

Undersgkelsen er utfgrt i samsvar med avhendingslova § 2-19 og § 2-21
samt NS 3600, og er begrenset til en visuell, ikke-inngripende kontroll av
tilgjengelige og synlige bygningsdeler.

Skjulte rgrfgringer, innkasset installasjoner og bygningens felles
rgranlegg omfattes ikke av undersgkelsen og er ikke vurdert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av de forhold som var
tilgjengelige for vurdering pa befaringstidspunktet. Det gis ingen garanti
for tilstand, funksjon eller restlevetid for skjulte rg@rfgringer eller felles
installasjoner.

Arstall: 2002 Kilde: Eier

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Bygningens ventilasjonssystem er basert pa naturlig avtrekk over tak.
Tilluft via veggventiler.

Vurdering av avvik:
* Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens
strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen
ventilasjon er normalt for boliger/leiligheter bygget i denne
tidsperioden.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og det hgrer ikke inn under en niva 1
undersgkelse

Konsekvens/tiltak

Det er pr. idag ikke behov for tiltak da Igsningen fungerer som tiltenkt.
Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen.
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1<) Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme,
pelletsanlegg, gasskjeler, osv)
Beskrivelse
Det er fjernvarme. Elektriske varmekabler pa bad.
Radiatorer tilknyttet og varmt forbruksvann fra sentralvarmeanlegg.
Ingen synlige tegn til lekkasje.
For gvrig er ikke anlegget teknisk vurdert eller effekt malt.

Vurdering av avvik:
* TG er satt pga. alder

Konsekvens/tiltak

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmesentralen fungerer i
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
Overvak tilstanden jevnlig.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse
Det er sentral varmtvannsberedning.

Felles til bygget. Det er en fellesanliggende installasjon og er ikke
vurdert pa tilstandsniva. Ikke mulig a inspisere heller.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 11745-1156

Befaringsdato: 29.06.2026

Det er mer enn 5 ar siden siste el-tilsyn. Det er gjort endringer i elektrisk
anlegg etter 1. januar 1999. Sikringsskapet har automatsikringer og er
plassert i trappeoppgangen.

Ifglge eier ble siste oppgradert i 2002 i forbindelse med oppgradering av
baderom. Samt en del arbeid nar kjgkkeninnredning ble oppgradert.
Ifglge eier disponerer de dokumentasjon.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21
samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll av
tilgjengelige deler av boligens elektriske installasjoner.

Elektriske installasjoner som inngar i bygningens fellesanlegg, herunder
plassering i fellesareal, hovedfordeling, felles kabelfgringer,
maleranlegg, dimensjonering, vern, kapasitet og drift, omfattes ikke av
undersgkelsen og er ikke vurdert.

| henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det
ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget.

Det er derfor ikke gjort vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet,
sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa
det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa
tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften
forutsetter, og kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig
vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og
endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten
kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i
forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.

Det anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet
ved behov.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser
eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller
informert om.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget. Det er gdelagt bryter /dimmer til baderommet.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende samsvarserklaering gker sannsynligheten for at det
elektriske anlegget er utfgrt av ufagleerte og at anlegget har feil og
mangler. Dette gker fare for brann- og stgt og kan i verste fall utgjgre
fare for liv og helse. Det kan i tillegg medfgre utbedringskostnader. Det
er derfor behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

* Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt
tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medfgre gkt risiko
for brann, elektrisk stgt og skade pa utstyr. Det elektriske anlegget ma
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bgr
utbedres for a sikre en trygg og forskriftsmessig installasjon.

Det er gdelagt dimmer pa baderom. Det bgr tas kontakt med elektriker
a bytte ut gdelagt dimmer.
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Tilstandsrapport

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa &
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Raykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
» Det er ikke montert komfyrvakt for kjgkkenelektroinstallasjoner utfgrt
etter 1 juli 2010.

* Det mangler samsvarserklaring for hele eller deler av anlegget.

¢ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget. Det er gdelagt bryter /dimmer til baderommet.

Konsekvens/tiltak

* Manglende komfyrvakt pa kjgkkeninstallasjoner utfgrt etter 1. juli
2010 innebaerer avvik fra gjeldende krav og gker risikoen for brann ved
tgrrkoking eller overoppheting. Dette kan medfgre fare for liv og helse,
samt skade pa bygning og inventar.

o Komfyrvakt bgr installeres.

* Det anbefales a installere godkjent komfyrvakt i henhold til gjeldende
forskrifter for a redusere brannrisiko.

* Manglende samsvarserklaering gker sannsynligheten for at det
elektriske anlegget er utfgrt av ufagleerte og at anlegget har feil og
mangler. Dette gker fare for brann- og stgt og kan i verste fall utgjgre
fare for liv og helse. Det kan i tillegg medfgre utbedringskostnader. Det
er derfor behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

* Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt
tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medfgre gkt risiko
for brann, elektrisk stgt og skade pa utstyr. Det elektriske anlegget ma
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bgr
utbedres for a sikre en trygg og forskriftsmessig installasjon.

Branntekniske forhold
Beskrivelse
Lovpalagt brannutstyr medfglger. Ikke funksjonstestet.

Andre installasjoner

Beskrivelse

Porttelefon med svarapparat.
Kabel-TV/bredband (grunnpakke) med utakk i stue.

Ikke vurdert pa tilstandsniva. Ikke opplyst om feil eller mangler pa
befaringsdagen.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

4-roms andelsleilighet

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) Sum (TBA) (ALH) (GUA)
3 Etasje 84 7 91 91
Loft(fellesareal) 4 4 4 8
Kjeller(fellesareal) 5 5 5
SUM 84 9 7 4 104
SUM BRA 100
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
3 Etasje Entré/gang, stue, kjgkken, bad/wc,

soverom, soverom 2, soverom 3

Loft(fellesareal) Bod
Kjeller(fellesareal) Bod
Kommentar

Loft (fellesarealer BRA-e):
Leiligheten disponerer 1 loftsbod med ett gulvareal pa ca. 8 m? (skratak).
Deler av boden er ikke maleverdig pga. skratak.

Kjeller (fellesarealer BRA-¢e):
Leiligheten disponerer 1 kjellerbod med ett gulvareal pd ca. 5 m2.

BTA er skjpnnsmessig vurdert.
Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.
Arealet pa loftsbod er vanskelig @ male ngyaktig pga. mangel adkomst

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Nytt kjgkkeninnredning fra 2021.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
29.6.2026 Eduart Kryeziu Takstingenigr
ljaz Ahmad Kunde
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 149 479 0 42713.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
Adresse
Raukveien 5

Hjemmelshaver
Storgarden Borettslag

Kommentar

Tomtearealet er hentet fra opplysninger fra Norges Eiendommer/Infoland - og gjelder gnr./bnr.

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr.
H0302/STORGARDEN 950385529 H0302
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Eier av adkomstdokumenter
Ahmad ljaz, Ahmad Uzma

Forretningsfgrer
OBOS - 22 86 59 99

Andelsnummer Palydende Andel fellesformue Andel fellesgjeld
218 100 11542 31.12.2025 74 814 31.12.2025
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Andelsleilighet som er beliggende etablert boligomrade p& Manglerud, bydel @stensjg Oslo.

Gangavstand til naerbutikker og Manglerudsenterets forretninger og servicetilbud. God tilgang til offentlig kommunikasjon, T-bane og buss
umiddelbar naerhet.

Lambertseter senter, med kino, nas enkelt via T-bane, eller noen minutters kjgring. Kort vei til sentrum.

Gode tur- trenings- og rekreasjonsmuligheter, sommer som vinter, ved bla. @stensjgvannet, med et rikt, fredet fugleliv. Man har @stmarka som
byr pa lyslgyper, sykkelstier, gangveier, badevann og mye mer.
| tillegg er det gode tur- og friluftsomrader pa Ekeberg og Svartdalsskogen.

Adkomstvei

Offentlig adkomst. Interne gang- og stikkveier.

Tilknytning vann

Vann fra offentlig nett.

Tilknytning avigp

Avlgp tilknyttet offentlig nett.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.
Om tomten

Felles eiet tomt pa totalt 42 713 m2.

Pent opparbeidede fellesarealer med store grgntarealer, variert beplantning og sittegrupper.
Borettslaget har 84 garasjeplasser som fordeles etter venteliste.

Ellers gateparkering etter gjeldende regler.

Tinglyste/andre forhold

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 6 212,— pr. md.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til sette seg inn vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.

Dokumentene vil vaere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
felge av beslutninger foretatt borettslagets styre og/eller generalforsamling.

Borettslagets hjemmesider www.storgaarden.no
Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokkbebyggelse.

Bygning oppf@rt 1960 betongkonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.

Storgarden Borettslag bestar av 551 andelsleiligheter og ble stiftet 26.01.1962.

Fgrste innflytting borettslaget skjedde 1958 og tomten ble kjgpt 1986.

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.

For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til "innkalling til ordinzer generalforsamling" og borettslagets styret.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg forsikring 3748790

Kommentar

Fellespolise for borettslaget. Gjelder bygning. Innbo tegnes separat.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
E klaeri kj ttatt - t o .
Egenerkleering 22.07.2026 generklerningsskjema er mottatt pre-pos Gjennomgatt Nei
fra megler.
Kopi av brev med opplysninger fra
Forretningsfgrer 18.08.2026 forvaltningskonsulenten mottatt pr e-post Gjennomgatt Nei
fra megler.
Eier 29.06.2026 paviste eiendommen og ga opplysninger.  Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 18.08.2026 A.Jourfq)rte opplysnmger hentet direkte fra Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no
Tegninger 18.08.2026  Dyeeetegningerblesendtviae-postfra . o oo Nei
megler
Ajourfgrte opplysninger hentet direkte fra . . .
Infol . 18.08.202 N
nfoland.no 8.08.2026 Eiendomsregisteret (EDR) via Infoland. Gjennomeatt ¢!
. . Ferdigattest/brukstillatel ttatt - o .
Brukstillat./ferdigatt. 18.08.2026 erdigattest/brukstillatelse er mottatt pr e Gjennomgatt Nei

post fra megler.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.08.2026 Tilstandsrapport

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 11745-1156
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Det kan veaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller nzermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du G vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er szerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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