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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg. Det stilles hgye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer 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.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

@yum Takst og Eiendom AS

\

Norsk takst

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pa alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se www.taksthuset.no for

kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av boligeiendom,

skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Rapportansvarlig

Bl g

Erik @yum

Uavhengig Takstingenigr
erik@taksthuset.no

900 88 685

N

Norsk takst

Medlem av

NITO

Oppdragsnr.:  13722-3482 Befaringsdato: 21.09.2026

Side: 2 av 18



Hagelundveien 12, 0963 OSLO @yum Takst og Eiendom AS ‘
Gnr 94 - Bnr 353 Heggelibakken 4 k I I
0301 OSLO 0375 OSLO Norsk takst

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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Boligen fremstar med normal bruksslitasje. Se punkter under
konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til vedlikehold. Se
hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under er et kortere
sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1954

UTVENDIG Ga til side

Bygg oppfeért i baerende konstruksjoner i betong. Fasaden er pusset
og malt. Det ligger en sak i saksinnsyn hos kommunen som
omhandler utvidelse av balkonger og fasaderehabilitering. Forholdet
er ikke vurdert naermere, kun ment som informasjon.

Skratakskonstruksjon i tre tekket med takstein.
2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede.

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr. Toflgyet
balkongdgr med glassfelt.

Balkong i betong med rekkverk i stal og plater. Balkongen er pa ca. 7
m2. Balkongen er omtrent sydvestvendt.

INNVENDIG G4 til side

Gulv: Laminat. Belegg pa kjgkkenet. Fliser i entréen. Veggflater:
Malte flater. Himling: Malte flater.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa eventuelle radontiltak.

Pipelgp fra byggear. Eldre vedovn i stuen. Peisplate i flis.
Feieluke/sotluke ikke lokalisert, men antatt i kjeller eller pa loft.
Pipelgpet er delvis bygget inn i veggen mot badet og stuen og er
forgvrig tilgjengelig for inspeksjon. Det er fremvist en tilsynsrapport
fra 2006 pa sjekk av ildsted.

Glatte innerdgrer.
Oppvarming: Det er montert elektriske panelovner som varmekilde.
Varme i baderomsgulvet. Eldre vedovn i stuen. Det er opplyst at

varmekilder fungerer.

VATROM G til side

Flislagt bad med dusjbatteri, servant med ett greps blandebatteri og
gulvstaende toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er utfgrt fuktspk
pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Det foreligger ikke opplysninger om kjente problemer. Badet er
opplyst a vaere fra 2002. Dette i fglge byggesak pa rehabilitering av

badene i sameiet liggende i kommunens byggesaksarkiv.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Avtrekksventil med naturlig oppdrift. Overstrgmming gjennom
spalteventil i vinduet.

Oppdragsnr.: 13722-3482

Befaringsdato: 21.09.2026

Det er betong/murvegg pa badet. Hulltaking er derfor ikke utfgrt.
Det er utfgrt fuktsgk med Protimeter MMS 3 pa overflater inne pa
badet uten at det ble avdekket unormale verdier.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Stein benkeplate og
benkebeslag i stal med oppvaskkum og ett greps svingbart
blandebatteri. Det er ikke hvitevarer pa kjgkkenet pa befaringen. Det
er nisje til komfyr. Det er ett eldre hgyskap pa kjgkkenet.

Kjskkenet har ukjent alder.

Det er underspkt etter fukt i benkeskap under oppvaskkummen og
berederen. Ingen utslag pa utfgrte fuktsgk. Ingen synlige lekkasjer.

Ventilator med kullfilter over nisjen til komfyr. Friskluftsventil i
ytterveggen og spalteventil i vinduet.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Kjgkken: Kobberrgr med stoppekraner i benkeskapet. Bad: Luke i
himling med tilgang til hovedstoppekran. Over himling er det synlige
kobberrgr og plastrgr. Synlige forkrommede rgr trukket ned til
blandebatterier.

Synlige avilgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Nyere soilrgr i
stgpejern er delvis tilgjengelig over luke pa badet.

Naturlig ventilasjon med spalteventiler i vinduer, friskluftsventiler i
ytterveggene pa kjgkkenet og soverommene. Ventilator med
kullfilter pa kjgkkenet.

Varmtvannsbereder pa ca. 120 liter plassert i benkeskapet pa
kjpkkenet.

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer, egen jordfeilvarsler
og jordfeilbryter til kurs 5 og 6. Forskriftsmessig brukerveiledning til
jordfeilbryter og kursoversikt. 7 kurser. Hovedsikring pa 40 A.

Brannvarsler i himling. Brannslukkingsapparat. (6 kg. pulverapparat
merket ABC).

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
LOVIighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter
» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Referansen er byggetegninger fra kommunens elektroniske
byggesaksarkiv. Det tas et forbehold om feil og mangler som
ikke er fanget opp i denne vurderingen. Egne undersgkelser
anbefales som kontroll.
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Sammendrag av boligens tilstand

) ) 1<) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Fordeling av tilstandsgrader

0 Utvendig > Ytterdgrer Ga til side
15
(1) Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og Gatil side
altaner
10 o Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i Gatil side
boligen
0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
5
0 Tekniske installasjoner > Innvendige vannrgr Ga til side
= @ Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside
©
€
0 <
a j i Ga til side
. TGO: Ingen avvik 0 Vatrom > Hgy 1. etasje > Bad > Dokumentasjon for

vatrom
TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak R . ot o
Vatrom > Hgy 1. etasje > Bad > Overflater, vegger og Gatilside

e

. TG3: Store eller alvorlige avvik himling
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Vatrom > H¢V 1. etasje > Bad > Overflater gulv Ga til side
Vatrom > Hgy 1. etasje > Bad > Vanntett sjikt, Gatil side

[

membran og sluk

Vatrom > Hgy 1. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Gatil side
innredning
Vatrom > Hgy 1. etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan veere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Funksjonstesting av tekniske installasjoner er ikke foretatt med @  Kigkken > Hoy 1. etasje > kigkken > Avtrekk R
mindre det gar frem av rapporten.

Kjgkken > Hgy 1. etasje > kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

e & @&

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
oppgitt andre kilder. Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklaering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for a sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter
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Sammendrag av boligens tilstand

Rekkverk skal vurderes etter dagens krav. Kravene er Ga til side
100 cm. opp til 10 meter over bakken og 120 cm. over

10 meter over bakken. (Rekkverket kan likevel vaere

innenfor gjeldende krav fra byggear).

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Det er montert skap helt inntil pipen. Det er
tilgjengelighetskrav pa piper. Pa teglpiper skal fire
sider veere tilgjengelig.

Krav til komfyrvakt kom i 2010. Det er ikke installert
komfyrvakt. Hvis den elektriske kursen til koketoppen
ikke ble endret ved montering av koketoppen og
kursen er fra fgr 2010 er det ikke krav til komfyrvakt.
Det er ikke kjent om dette er tilfelle.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1954 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med laminat, belegg, malte flater og
fliser. Se ogsa beskrivelser under konstruksjoner.

Vedlikehold
Boligen fremstar med normal bruksslitasje. Se punkter under
konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse
2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede.

Det er ikke mulig a sjekke eventuelle mangler med vindtetting og
isolering uten a fjerne listverk. (Det utfgres ikke inngrep pa denne type
undersgkelser).

Sameiet planlegger bytte av vinduer i sameiet. Vinduene i denne
leiligheten er relativt nye og har ikke behov for bytte pa flere ar enda,
men seksjonseier ma likevel vaere med pa sameiebrgken nar sameiet
bytter vinduer i resten av sameiet. (Kilde: Infoskriv fra styret).

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt
' JicPl) Ytterdgrer
Beskrivelse

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdegr.
Arstall: 1984 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

e Eldre dgr med bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
* Dgren bgr fglges opp med jevnlig vedlikehold og eventuelt utskiftes
ved behov, for a unnga gkt varmetap og problemer ved bruk.

Ytterdgrer/balkongdgrer er ofte sameiets/borettslagets ansvarsomrade
uten at det er sjekket spesifikt i dette tilfellet.

Ytterdgrer - 2
Beskrivelse
Toflgyet balkongdgr med glassfelt.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

' sic-l) Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Oppdragsnr.: 13722-3482

Beskrivelse

Balkong i betong med rekkverk i stal og plater. Betonggulv. Avrenning fra
balkongen gjennom sluk i gulvet. Hgyde pa rekkverk er ca. 92-93 cm.
Balkongen er pa ca. 7 m2

Balkongen er omtrent sydvestvendt.

Vurdering av avvik:

* Det er opplyst i sameiets arsmgteinnkalling at det er setninger i
fundamenteringen pa balkonger. Dette medfgrer darlige fallforhold pa
gulvene med oppsamling av regnvann.

o Rekkverk skal vurderes etter dagens krav. Kravene er 100 cm. opp til 10
meter over bakken og 120 cm. over 10 meter over bakken. (Rekkverket
kan likevel veere innenfor gjeldende krav fra byggear).

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales a fa utfgrt en fagkyndig vurdering og utbedre eller
forsterke understgttelsen for a sikre trygg bruk. Sameiet er pa saken og
saken er tatt opp som et vedlikeholdspunkt som skal vurderes naermere.
Over tid kan konstruksjonen svekkes ytterligere hvis det ikke utfgres
tiltak.

¢ Det er ikke krav til utbedring siden rekkverket er bygget etter eldre
regler. Veer oppmerksom pa sikkerhetsaspektet ved bruk av balkongen.

Estimat skal settes pa alle TG 3. Det er viktig a veere klar over at et
estimat ikke kan ses pa som et gvre tak pa kostnad for utbedring. For
kostnad ma det utfgres ytterligere undersgkelser av fagfolk. Dette er
uansett et ansvar som ligger til sameiet sentralt.

INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse
Gulv: Laminat. Belegg pa kjgkkenet. Fliser i entréen.

Det ma paregnes at det kan forekomme bruksmerker etter normal bruk.

Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse
Veggflater: Malte flater. Himling: Malte flater.

Det ma paregnes at det kan forekomme bruksmerker etter veggoppheng
etc.

Etasjeskiller og barende konstruksjoner
Beskrivelse
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Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Stikkmalinger er utfgrt i soverom og stue.

Alle malinger er innenfor kravene for TG 1. Det er malt noe skjevhet pa
alle stikkmal. Stgrst avvik er malt i soverommet med ca. 11 mm.
gjennom hele rommet og ca. 5 mm. over 2 meter i stuen.

Andre plasseringer av laser kan gi helt andre resultater. Malinger er
utfgrt med begrensninger som at boligen er fullt mgblert.

Radon

Beskrivelse
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa eventuelle radontiltak.

| fglge radonkart over omradet er omradet vurdert med moderat til lav
forekomst av radon. (http://geo.ngu.no/kart/radon/)

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

Konsekvens/tiltak

¢ Uavklarte radonforhold kan innebaere risiko for helseskadelig
eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer
kan ha betydning for inneklima og beboernes helse.

| 1irl)  Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse

Pipelgp fra byggear. Eldre vedovn i stuen. Peisplate i flis.
Feieluke/sotluke ikke lokalisert, men antatt i kjeller eller pa loft.
Pipelgpet er delvis bygget inn i veggen mot badet og stuen og er
forgvrig tilgjengelig for inspeksjon.

Det er opplyst at ovnen fungerer som den skal.

Det er fremvist en tilsynsrapport fra 2006 pa sjekk av ildsted.

Vurdering av avvik:
¢ Det foreligger ikke informasjon om ildstedet fungerer, om det
foreligger fyringsforbud eller andre palegg som hindrer bruk.

* Det er montert skap helt inntil pipen. Det er tilgjengelighetskrav pa
piper. Pa teglpiper skal fire sider veere tilgjengelig.

Konsekvens/tiltak
* Egne undersgkelser anbefales. Ta kontakt med styret i sameiet for a
avklare eventuelle kjente palegg/mangler.

e Stgrre avstand til brennbart materiale ma etableres.

‘AP Innvendige dgrer
Beskrivelse
Glatte innerdgrer. Eldre dgrer.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 13722-3482

¢ Innerdgrer er vanskelig a lase i fglge egenerklaering. Dgrene lar seg
apne og lukke. Noen skjevheter.

Konsekvens/tiltak
¢ VVed eventuell oppgradering anbefales bytte av dgrer.

Oppvarming
Beskrivelse

Det er montert elektriske panelovner som varmekilde. Varme i
baderomsgulvet. Eldre vedovn i stuen. Det er opplyst at varmekilder
fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.

VATROM
H@Y 1. ETASIE > BAD

Generell
Beskrivelse

Flislagt bad med dusjbatteri, servant med ett greps blandebatteri og
gulvstaende toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Det foreligger ikke opplysninger om kjente problemer. Badet er opplyst
a veere fra 2002. Dette i fglge byggesak pa rehabilitering av badene i
sameiet liggende i kommunens byggesaksarkiv.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

H@Y 1. ETASJE > BAD

L' ikl Dokumentasjon for vatrom
Beskrivelse

Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse av vanntett sjikt
(membran). Det er et krav til dokumentasjon i denne type rapporter.
Manglende dokumentasjon skal vurderes til TG 2.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Ved manglende dokumentasjon pa utfgrelse skal det vurderes som gkt
risiko for skjulte feil og avvik.

H@Y 1. ETASJE > BAD

U il Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Fliser pa veggene. Malt glatt himling.

Vurdering av avvik:

e Det er vindu/dgr med i vatsonen. Det registreres svertesopp i
vindussmyget. Det er ogsa svertesopp i i flisfuger generelt i vatsonen i
dusjen. Svertesopp kan skyldes manglende rengjgring over tid og/eller
darlig ventilering.
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e Det er pavist riss og sprekker i flisfuger i vatsonen. Det kan veere flere
arsaker til riss i fuger. Det kan vaere bevegelse i konstruksjoner, feil
pafgring og/eller feil blandingsforhold ved pafgring. Riss i flisfuger kan
ogsa skyldes alder.

Konsekvens/tiltak
¢ Ved utbedring av svertesopp kan grundig rengjgring forsgkes. Det er
ikke sikkert at dette lar seg gjgre og da ma fugen byttes.

Avvikene er per na vurdert som estetisk, men det kan ikke utelukkes
forverring.

* Riss eller sprekker i flisfuger i vatsonen kan fgre til at fukt trenger inn
bak flisene. Dette gker risikoen for skjulte fuktskader, muggvekst og
svekket konstruksjon over tid.

Det er svertesopp og riss i fuger.
H@Y 1. ETASJE > BAD

Overflater gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med varmekabler (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket i dusjen.

Vurdering av avvik:

¢ Punktsjekk med vater viser fall mot slukene (to sluk) pa hele gulvet
med unntak av et hjgrne av gulvet utenfor dusjen mellom servanten og
dgren. Der er gulvet omtrent i vater og har svakt motfall (fall feil vei).

e Det er pavist at flere fliser har bom (hulrom under) i kombinasjon med
riss og sprekker i flisfuger.

Konsekvens/tiltak

* Ved fremtidig rehabilitering av bad ma fallforhold utfgres i henhold til
gjeldende regler for a sikre god og riktig avrenning, ogsa utenfor dusjen.
Utbedring av paviste avvik bgr vurderes opp mot rehabilitering av hele
rommet.

» Overflater ma utbedres eller skiftes. Utbedring av paviste avvik bgr
vurderes opp mot rehabilitering av hele rommet.

H@Y 1. ETASJE > BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Hovedsluk med klemring og synlig sveisemembranmansjett i sluket.
Hjelpesluk i dusjen.

Hgyde fra overkant hovedslukrist til terskel er ca. 13 mm. Hgyde fra
overkant hjelpeslukrist til terskel er ca. 8 mm.

Oppdragsnr.: 13722-3482

Befaringsdato: 21.09.2026

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilstrekkelig hgyde fra topp av slukrist til topp vanntett sjikt
mot dgrapning (25 mm.).

¢ Eldre membransytem uten kjent historikk eller dokumentasjon er
vurdert med usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

o Awvik i hgydeforskijell 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.
Ved fremtidig rehabilitering ma fallforholdene utfgres etter gjeldende
krav for a redusere risikoen for vannlekkasje til tilstatende rom.

| daglig bruk sa fungerer badet. Dusjvann renner til sluk.

* Membranen kan ha redusert funksjon og tetthet som fglge av alder.
Manglende dokumentasjon gir usikkerhet knyttet til utfgrelse. Eldre
membraner har gkt risiko for fuktinntrengning. Ved eventuelle lekkasjer
eller problemer kan ikke rehabilitering utelukkes selv om det ogsa kan
veere aktuelt med partiell utbedring.

Sluk.
H@Y 1. ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning med servant med ett greps blandebatteri. Dusjbatteri med
handdusj. Opplegg for vaskemaskin. Gulvstaende toalett.

Vurdering av avvik:
* Det mangler knapp pa toalettet. Speil har avskalling.

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
 Bytte speil og anskaffe ny knapp pa toalettet. Kontakt rgrlegger.

¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.
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Manglende knapp.
H@Y 1. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekksventil med naturlig oppdrift. Overstremming gjennom
spalteventil i vinduet.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 som er gjeldende
fagstandard, krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 1.

Konsekvens/tiltak

* For a oppna TG 1 pa dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk.
De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfgrer
inngrep pa kanalanlegget da dette kan gdelegge ventileringen for andre
tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig a rette.

Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig inneklima i rommet.

H@Y 1. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Det er betong/murvegg pa badet. Hulltaking er derfor ikke utfgrt. Det er
utfgrt fuktsgk med Protimeter MMS 3 pa overflater inne pa badet uten
at det ble avdekket unormale verdier.

KIBKKEN
H@Y 1. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Stein benkeplate og benkebeslag i
stal med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Det er ikke
hvitevarer pa kjgkkenet pa befaringen. Det er nisje til komfyr. Det er ett
eldre hgyskap pa kjgkkenet.

Kjgkkenet har ukjent alder.

Det er undersgkt etter fukt i benkeskap under oppvaskkummen og
berederen. Ingen utslag pa utfgrte fuktsgk. Ingen synlige lekkasjer.

Vurdering av avvik:
* Det mangler sokkellist mellom benkeskap og gulv. Kjgkkenbatteriet er
Igst.

Oppdragsnr.: 13722-3482

Befaringsdato: 21.09.2026

o Krav til komfyrvakt kom i 2010. Det er ikke installert komfyrvakt. Hvis
den elektriske kursen til koketoppen ikke ble endret ved montering av
koketoppen og kursen er fra fgr 2010 er det ikke krav til komfyrvakt. Det
er ikke kjent om dette er tilfelle.

Konsekvens/tiltak

e Manglende sokkellist er vurdert a veere estetisk. Ved utbedring ma
sokkellist monteres. Kjgkkenbatteriet bgr festes. Lgse batterier kan gi
bevegelser i rgr som kan svekkes og gi lekkasjer. Kopntkt rgrlegger.

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

Sokkellist mangler.
H@Y 1. ETASJE > KIGKKEN

L Pl Avtrekk
Beskrivelse

Ventilator med kullfilter over nisjen til komfyr. Friskluftsventil i
ytterveggen og spalteventil i vinduet.

Vurdering av avvik:
* Kjpkken har omluftslgsning (kullfilter). Gjeldende fagstandard (NS
3600), krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for a kunne gi TG 1.

Konsekvens/tiltak
® For a oppna TG 1 pa dette punktet er det et krav i gjeldende standard
at avtrekksluft fra kokesonen trekkes ut av rommet.

De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfgrer
inngrep pa kanalanlegget da dette kan gdelegge ventileringen for andre
tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig a rette.

Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til darligere inneklima.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannrgr

Beskrivelse
Kjgkken: Kobberrgr med stoppekraner i benkeskapet.

Bad: Luke i himling med tilgang til hovedstoppekran. Over himling er det
synlige kobberrgr og plastrgr. Synlige forkrommede rgr trukket ned til
blandebatterier.

Vurdering av avvik:
o Synlig irr pa rgr over himling pa badet. Irr svekker rgr over tid.
Manglende historikk pa rgranlegget.
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Konsekvens/tiltak

* Det er ingen synlige lekkasjer fra rgranlegget pa befaringen pa synlige
deler av anlegget, men usikkerhet knyttet til historikk gjgr at det
anbefales en grundigere sjekk av rgrlegger.

Stoppekran med synlig irr pa rgrene.

Innvendige avigpsrgr
Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Nyere soilrgr i
stgpejern er delvis tilgjengelig over luke pa badet. Vurderingen gjelder
synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er
tilgjengelige for inspeksjon.

Soilrgr er som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avlgpsrgr
under servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen
gjelder interne rgr.

Ventilasjon
Beskrivelse

Naturlig ventilasjon med spalteventiler i vinduer, friskluftsventiler i
ytterveggene pa kjgkkenet og soverommene. Ventilator med kullfilter pa
kjpkkenet.

Naturlig ventilasjon ma ikke forveksles med balansert eller mekanisk
ventilasjon. Naturlig ventilasjon baserer seg pa termisk oppdrift (varm
luft stiger) og vil ikke tilfredsstille dagens krav. Referansen her er
byggear hvor denne Igsningen var vanlig. Bad og kjgkken er vurdert i
egne punkter.

Det foreligger ikke informasjon om siste rengjgring av kanaler i sameiet.

@ Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse

Varmtvannsbereder pa ca. 120 liter plassert i benkeskapet pa kjgkkenet.

Arstall: 2009 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

¢ Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke godkjent med
dagens regler pa beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte
tilkobling til nettet. Gjeldende regler kom i 2008 og ble revidert i 2014.

» Berederen er ikke fuktsikret med lekkasjestopper e.l.

Oppdragsnr.: 13722-3482

Befaringsdato: 21.09.2026

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres fast tilkobling av berederen i henhold til gjeldende
forskrifter.

Manglende fast tilkobling gker risikoen for varmegang og brannfare i
tilkoblingen. Kontakt elektriker.

¢ Eventuelle lekkasjer fra berederen kan medfgre stgrre vannskader
uten lekkasjestopper eller sluk. Monterer man f. eks. lekkasjestopper vil
vannet stenges av ved lekkasjer og fglgeskader vil reduseres.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll 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 paé
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer, egen jordfeilvarsler og
jordfeilbryter til kurs 5 og 6. Forskriftsmessig brukerveiledning til
jordfeilbryter og kursoversikt. 7 kurser. Hovedsikring pa 40 A.

Det er byttet innmat i sikringsskapet i fglge egenerklzering i regi av
sameiet. Ukjent nar arbeidet er utfgrt. Det er ikke fremvist
samsvarserklaering pa utfgrte arbeider.

Vurdering av avvik:
* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

¢ En gjennomgang av det elektriske anlegget anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserklaering) pa
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne utfgrt etter NEK 405-
2-3). Kontakt registrert elektroinstallatgr. Det er ikke kjent om det er
andre arbeider som er utfgrt og som utlgser krav om samsvarserklzering.

Sikringsskap.

Branntekniske forhold

Beskrivelse
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Brannvarsler i himling. Brannslukkingsapparat. (6 kg. pulverapparat
merket ABC).

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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 pd d
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:

* Rekkverk skal vurderes etter dagens krav. Kravene er 100 cm. opp til 10
meter over bakken og 120 cm. over 10 meter over bakken. (Rekkverket
kan likevel veere innenfor gjeldende krav fra byggear).

e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

* Det er montert skap helt inntil pipen. Det er tilgjengelighetskrav pa
piper. Pa teglpiper skal fire sider veere tilgjengelig.

o Krav til komfyrvakt kom i 2010. Det er ikke installert komfyrvakt. Hvis
den elektriske kursen til koketoppen ikke ble endret ved montering av
koketoppen og kursen er fra fgr 2010 er det ikke krav til komfyrvakt. Det
er ikke kjent om dette er tilfelle.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav til utbedring siden rekkverket er bygget etter eldre
regler. Veer oppmerksom pa sikkerhetsaspektet ved bruk av balkongen.

¢ Uavklarte radonforhold kan innebaere risiko for helseskadelig
eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhgyede nivaer
kan ha betydning for inneklima og beboernes helse.

e Stgrre avstand til brennbart materiale ma etableres.

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

* En gjennomgang av det elektriske anlegget anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserklaering) pa
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne utfgrt etter NEK 405-
2-3). Kontakt registrert elektroinstallatgr. Det er ikke kjent om det er
andre arbeider som er utfgrt og som utlgser krav om samsvarserklaering.

Oppdragsnr.: 13722-3482 Befaringsdato: 21.09.2026
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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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Hay 1. etasje 68 68 7
Kjeller 6 6
Loft, ikke malbar bod
SUM 68 6 7
SUM BRA 74
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Hoy 1. etasje B'ad, kjokken, 2 soverom, gang, stue,

kjpkken

Kjeller Kjellerbod
Loft, ikke malbar bod Loftsbod

Kommentar

Himlingshgyde er ca. 257 cm. i stuen.
Balkong (TBA) avrundet til 7 m2.

Kjellerbod (BRA-e) pé ca. 6 m2. Loftsbod med gulvareal pa ca. 7,5 m2. Loftsboden har skrétak og er ikke mélbar med henvisning til krav til
takhgyde i malereglene. Bodene er merket med 38. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke
boligens BRA.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar 2022. Bo3d har
statt for prosessering av rafilen og utarbeidelse av malsatt plantegning og arealer. Det er benyttet 3D-skanner av typen Leica BLK2GO.
Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen som gir grunnlag for ngyaktig maling.

Det tilbys ogsa tilleggsprodukter som dwg. filer (arkitekt), alternative plantegninger, oversiktstegninger over hele eiendommer (gjelder
eneboliger, rekkehus) osv. Ta kontakt eventuelt ved interesse.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Referansen er byggetegninger fra kommunens elektroniske byggesaksarkiv. Det tas et forbehold om feil og mangler som ikke
er fanget opp i denne vurderingen. Egne undersgkelser anbefales som kontroll.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
21.9.2026 Erik @yum med ngkkel Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal
301 OSLO 94 353 0 38 7678 m?
Adresse

Hagelundveien 12

Hjemmelshaver
Espeleta Leticia Naval (dgd)

Kommentar
Andel fellesgjeld/-formue er oppgitt av forretningsfgrer.

Kilde Eieforhold
Planinnsyn Eiet

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr

Hagelund Boligsameie 71/ 3424 OBOS
Felles formue Felles gjeld:
Kr.19 105 31.12.2025 Kr. 188 446 14.09.2026

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

971277068

Beliggende pa Grorud i Oslo. Kort vei til Grorud senter med forretninger og servicetilbud. Godt utbygget kollektivtilbud med T- bane og buss.
Lillomarka ligge rett utenfor dgren med blant annet Badedammen og Steinbruvann som korte turmal. Omradet har god dekning av skoler og

barnehager.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Offentlig

Regulering

Regulert til boliger. Reguleringsplan V091003.

Om tomten

Opparbeidet fellesareal med sittegrupper, lekeapparater, gangarealer etc.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type
IF skadeforsikring 1551429

Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring

Oppdragsnr.: 13722-3482 Befaringsdato:  21.09.2026
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 17.09.2025 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 17.09.2025 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 17.09.2025 Gjennomgatt Nei
Tegninger 17.09.2025 Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 25.09.2026
2 27.09.2026 Rettet skrivefeil.

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.: 13722-3482

Befaringsdato: 21.09.2026

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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