EIERSKIFTERAPPORT ™

Andeldeilighet
Biermanns gate 12A
0473 Oslo

WWW.€3.n0

Boligenstekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

7 TG2 Vesentlige awvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfart av: Navestaveien 20
Takstmann Borgenhaugen 1738 .
Kjetil Granberg 214166 22 DOIO”'
Dato: 04/03/2026 kjetil @bolavi.no

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen awvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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EIERSKIFTERAPPORT ™
OM EIERSKIFTERAPPORT ™

Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved boligsalg, samt avhendingslova med
tilhgrende forskrift (tryggere bolighandel).

Som del av en overgangsordning benyttes NS 3600:2018 — Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig som normativt grunnlag
for struktur, begrepsbruk og fastsettelse av tilstandsgrader.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BM TF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersokel sesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfegres ved grundige visuelle observasioner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktnivai vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfaresinngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svaat grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivéet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesekt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refererestil levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

L evetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdel ens antatte
gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsd av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende ndr det gjelder vaaforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VR OPPMERK SOM PA
Egenerklaaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklaaing ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstdende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagdende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem paen av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 paen bygningsde! i denne rapporten, savil det vaare angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste &
sette den i stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfart i samréd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaere en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av béde
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitage.

*  Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
TG 1 * Som forventet i forhold til alder/bruksslitasgje.
* Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2

* % * X F

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pA TG2 kan vaae at bygningsdelen er:
* Feil utfert.

*  Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksjon.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvaaende brukstid.

Det er behov for tiltak i nagr fremtid.

* Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler p& TG3 kan vaare at bygningsdelen er:
* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet
* Erenfarefor liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

vege!

TGiu

*  Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen
*  Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan

Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3

K ostnadsklasse \Veilledende starrelsesorden i NOK
L av kostnad 0 — 100 000

Middels kostnad 100 000 — 300 000

Hoy kostnad Mer enn 300 000

Kostnadsklassene er 5jablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet starrel sesorden.
Deer ikke prigtilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt lesning. Endelig kostnad ma avklares gjennom neamere

undersgkel ser og tilbud fra fagperson.

EIENDOMSDATA:
Matrikkeldata:
Hjemmelshaver:
Seksjonsnummer:
Festenummer:
Andelsnummer:
Byggedr:

Tomt:

Kommune:

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:
Befaringsdato:

Fuktmaler benyttet:

Vann:
Avlep:
Adkomst:

Gnr:225, Bnr: 40
Viktoria Hjorthaug Bakken

1

1892
478.30 m?
0301 Oslo

Viktoria Hjorthaug Bakken
23.01.2026

Protimeter

OFFENTLIG
OFFENTLIG
OFFENTLIG
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OM TOMTEN:

Skjermet bakgérd felles med evrige bygarder i kvartalet. Fint opparbeidet omréde med asfaltert tilkomst. Gressarealer, traer, busker og
felles sykkel parkering

OM BYGGEMETODEN:
Bolig i betongkonstruksjon pa 4 etasjer med kjeller og loft. Saltakkonstrukgon, etagieskiller i treverk. Leiligheten har 3-lags vinduer

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Leiligheten fremstér med normalt god standard og aldersmessig slitasje. Bad oppusset i 2001 med avvik knyttet til fallforhold, usikkerhet
rundt tettegjikt i gulv og alder. Badet anses & vaae klart for rehabilitering. Ventilasjonen er begrenset, og mekanisk avtrekk mangler pa
bad. Kjgkken er i god stand, men med enkelte avvik knyttet til ventilasjon, komfyrvakt og lekkasjesikring. Overflater i gvrige rom har
normal slitasje, men det er avvik knyttet til flislagt gulv i entré.

ANNET:
OPPVARMING:
-Gulvvarme pé bad
-Panelovn
-Vedovn

BOD

-Selger opplyser at det medfalger to boder. Disse er merket med nr 103. Kjellerbod er 6.4 kvm. Loftbod har for lav himlingsheyde til at
det er malbart som bruksareal

-Kjeller med felles sykkelparkering

PARKERING:
-Parkering etter bestemmel ser for gateparkering

DOKUMENTKONTROLL:
KILDER:

-Selger

-Kommunale opplysninger i meglerpakka

-PropCloud.no

-Boligmappa.no

-Det er levert egenerklaging fra selger

-Tilsendt sparreskjema fratakstmann er muntlig gjennomgatt pa befaringsdagen

Det anbefales a sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave. Ved evt. avhending av eiendommen gjares det oppmerksom
pa selgers opplysningsplikt og kjgpers undersgkel sesplikt iht. lov om avhending av fast eiendom

BESKRIVEL SE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

1LETG

Vegger: Slettmalte vegger, vegg mellom stue og kjgkken med synlig teglsten. Flislagt bad
Tak: Slettmalt, trepanel pa soverom og tak-ess pa bad

Gulv: Heltregulv. Flislagt bad og gang

FORMAL MED ANALY SEN:
Tilstandsvurdering ved salg av bolig

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

FELLESKOSTNADER:
Felleskostnader fraden 11.02.2026 er 6 374.20 kr pr maned
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AREALER OG ANVENDEL SE:

Arealmaling

Arealmdlingene i denne rapporten er utfart i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik malereglene var praktisert i bransjen p& maletidspunktet.
Arealer oppgisi hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIG AREAL:

Ved arealmdling regnes ikke &pninger for trapper, heissiakter og lignende som del av etasiens areal. Rom ma vagre fysisk tilgjengelige for & kunne
males. Rom kan vaae maleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til godkjent bruk.

Méleverdig areal etter NS 3940 er ikke det samme som godkjent oppholdsareal etter plan- og bygningslovgivningen.

AREALBEGREPER:

BRA-i: Internt bruksareal
BRA-e: Eksternt bruksareal
BRA-b: Innglasset balkong
TBA: Terrasse- og balkongareal

Arealer utenfor boenheten (BRA-e):

Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert pa opplysninger fraeier om faktisk bruk. Det er ikke kontrollert om
disse arealene rettslig tilharer boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av borettslag/sameie, noe som kan pavirke
boligens tilgjengelige bruksareal .

Fellesareal —rettslig avgrensning:

Ved arealmdling er det NS 3940 som legges til grunn. Standarden har en annen definision av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette kan innebagre at
arealer som er maleverdig etter NS 3940, ikke nedvendigvis falger boenheten rettslig.

Viktig merknad om méleregler:

Eventuelle arealavvik mellom ulike rapporter kan skyldes endringer i maleregler eller ulik standardpraktisering over tid, og er ikke nadvendigvis
uttrykk for mélefeil.

AREAL BOLIG:

Etase: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
1.Etase 50
Bod i kjeller og loft 6

SUM BYGNING 50 6
SUM BRA 56

AREAL GARASJIE/UTHUS:
Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

SUM BYGNING
SUM BRA

BRA-i:
Stue, kjakken, soverom. bad. entré

BRA-€e:
Bod i kjeller og loft
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MERKNADER OM AREAL:

TAKH@YDER:
-Takhgyden i 1.etage er 2.67 til 2.80 meter
-Takhgyde pa bad er ca 2.26 meter

MALING:
-Maling er gjennomfert med lasermaler pa stedet og skissert opp

AREAL:

-Tomteareal er hentet fra PropCloud.no og matrikkel opplysninger

-Selger opplyser at det medfelger loftbod og kjellerbod. Disse er merket 103. Loftbod har lav himlingshgyde grunnet skrétak. Arealet
er derfor ikke malbart bruksareal. Himlingshayde males fra 1.9 meter hgyde. Det ma veare minimum 0.6 meter fravegg til heyden i
himling p& 1.9 meter

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

FORUTSETNINGER: (Vearforhold, hindringer, etc.):

Det gjares oppmerksom pd at det er kun gjort vurderinger av bygningsdeler som er direkte tilknyttet boenheten, grunnmur,
terrengforhold, yttervegger, takets oppbygning, tekking og evt. loft er ikke vurdert da dette er felles for borettslaget/sameiet. Boligen ble
kontrollert i dagslys. Boligen er normalt mgblert, og selger var til stede under besiktelsen

ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Viktoria Hjorthaug Bakken
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks ars erfaring fra analyse,
reparasjon og oppfaring av boliger. Takstmannen kan ogsé vaare ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. | slike tilfeller
utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig fagkyndig ressurs. Dette sikrer
at rapporten bygger pariktig kompetanse og falger gjeldende faglige standarder.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbrangjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For naa'mere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pAwww.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:

Kjetil Granberg
Takstmann BMTF & Byggmester

04/03/2026

Kjetil Granberg
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1. Vétrom
1.1 Bad
1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke pavist riss og sprekker.
Det er ikke pavist sprekker i fuger.
Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.
Det er ikke pavist fuktskader eller spor etter skadedyr.
Det er vindu eller der i vatsonen, som er laget av uegnet materialer.

Det opplyses om at badet er fra 2001

Fliser pa vegger og tak-essi himling. Badet har servantinnredning med skuffer og speilskap, gulvmontert toalett og dusj
med glassdarer. Ventil med oppdrift i tak og spalte under der for tilfersel av tilluft.

-Overflater og utstyr fremstér med normal slitagie iht alder og bruk
-Det er patilfeldige omrader kontrollert for hulrom bak fliser og riss/sprekker
-Det er pavist normalt trykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner

Merknader:
-Badet har ingen mekanisk avtrekk. VVatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfersel av frisk tilluft for & sikre tilstrekkelig

luftutveksling og redusere risiko for fukt- og muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilagion kan over tid

medf are skade pa bygningsdeler og redusert inneklima. Vurderesi pkt 6.3

-Dar og omramming er plassert i vatsone og virker ikke a vaare utfert med fuktbestandig materiale. Eventuell tett
overgang til tettesjikt kan ikke kontrolleres. Dette kan vaare et risikopunkt med tanke pa kondens og vanninntrengning i
tillegg til risiko for fuktskade pa der og omramming

-Det registreres fuktskjolder/lgs folie i skjater pa tak-ess plater over dusjsone. Dette som falge av at bad mangler
mekanisk avtrekk. Fuktig luft blir liggende pa materialet som fglge av manglende luftutvekssling.

-Stedvis misfarging i fuger mellom flis. Arsak kan veae manglende vedlikehold eller at vann/fuktighet blir liggende over
tid. Misfarget fug kan ofte fjernes med kraftig rengjeringsmiddel, evt. utskifting av flisfug

-Overflater og utstyr er av eldre dato med behov for oppgraderinger

1.1.2 Overflate gulv

Det er pavist riss og sprekker, se under.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst €ller skadedyr.
Det er ikke pavist tilfredsstillende fall til sluket. Se under.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.

Flislagt gulv med gulvvarme, sluk i dug.

-Fallforhold pa gulv males med krysslaser patilgjengelige omrader

-Det er patilfeldige omrader kontrollert for sprekker, riss og hulrom gulv
-Haydeforskjell fratoppen av sluket til toppen av membranen ved darterskelen er 10 mm

Badet er bygt etter teknisk forskrift fra 1997. Kravet til fallforhold var at rommet skulle haledefall til sluk. Badet
vurderes etter gjeldende krav for oppfaringstidspunketet.
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Merknader:

-Det registreres noe motfall pa gulv mot vegg bak wc. Dusjsone er forseglet med glassderer pa skinner. Skinnei gulv er
forseglet mot gulv og vil forhindre lekkasjevann fra vanninstallasjoner utenfor dusjsonei arenne ut i sluk. Bruks- og
lekkasjevann vil ikke ledestilstrekkelig mot sluk og kan bli liggende, eller renne over terskel. Dette innebaarer gkt risiko
for fuktskader patilstetende eller underliggende konstruksgioner da vann kan trenge ned i konstruksgionen. Det har tidlige
vaat lekkasie i sisterene. lekkasjevannet samlet seg bak wc og rant ned i etagjeskille og ut i kjeller. Det er ikke
dokumentert tetting med membran i dette gjiktet og det kan ikke utelukkes at en ny lekkasje vil renne ned i
konstruksjonen. Tilstandsgrad 3 settes pa bakgrunn av at det er fall mot vegg og at det ikke er dokumentasjon for
tilstrekkelig tetting i dette gjiktet etter tidligere lekkasje. Prisestimat omfatter lokal reparasjon av membran med
etablering av fall mot sluk. Eventuell bytte av gulv ma forventes

-Det registreres hulrom under enkelte fliser. Det er pavist skade pa en flis som fglge av dette. Bom betyr ofte manglende
lim under fliser og gker risiko for at fliser kan sprekke ved starre belastinger

1.1.3 Membran, tettegjiktet og sluk
Membranen er fra 2001

Det er ikke pavist avvik i forhold til sluk, rergjennomfaringer, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for arengjere sluk.

Det er ikke pavist tegn pafeil utfarelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Det er boret hull i tilstetende rom eller fraundersiden. Se under.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktay. Se under.

Tettegikt under fliser er ukjent

Det gjeres spesielt oppmerksom pa at tekking (membran og mangetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjares
ved & demontere fliser eller andre bygningsdeler. Denne type destruktive undersgkelser blir aldri foretatt ved en
tilstandskontroll for elerskifterapport.

-Det er tidligere utfart hulltaking fratilstatende konstruksjon, kjgkken for kontroll av fukt. Ingen funn av unormale
verdier ved madling av bunnsvill med trepigger

-Det ble malt med fuktutstyr pa erfaringsmessige utsatte steder pa overflater, uten funn av unormale verdier
-Plastsluk med vannlas og slukforhayer. Mangjett under klemring kan ikke pavises pa denne typen sluk

Merknader:
-Dokumentasjon pa fagmessig utferelse av badet er ikke fremlagt. Tilstrekkelig dokumentasjon er ofte en kortfattet
redegjgrelse om hva som er gjort pa badet med tilharende beskrivelse av hvordan gulv og vegger utfart. Det var ikke et

krav til dokumentasjon pa oppfaringsti dspunktet, men manglende dokumentasjon medfarer gkt usikkerhet rundt
kvaliteten pa utferelse

-Det er vanskelig a konstatere om slukmansjett og klemring er benyttet eller om monteringen er fagmessig korrekt. Nar
membran ikke kan observeresi sluket, foreligger det risiko for at vann samler seg mellom tettesjikt og undergulv dersom
mangjetten ikke er klemt under klemringen

-Over halvparten av forventet brukstid for membranl @sningen er forbigétt, normal forventet brukstid pa smgremembran

er ca. 25 &r. Eldre tettegjikt/membran har sterre risiko for skader ved direkte fuktpakjenninger etter hvert som de blir
sprg og mister fleksibilitet

-Det maforventes at bad er klart for oppussing, og det kan vagre skjulte skader som ikke er mulig & avdekke fer riving

2. Kjgkken
2.1 Kjgkken

Vanninstallasjonen er fra 2015

Det er pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet. Se under.

Det er ikke pavist fukt ved kjeleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlep.
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Det opplyses om at kjekkenet er fra 2015 type er IKEA

Slettmalte vegger og himling. Heltre gulv. Kjgkkenet har over og underskap, laminert benkeplate med nedfelt vask og
platetopp. Integrert kombiskap (kjal og frys), oppvaskmaskin og stekeovn. Mekanisk ventilator med kullfilter. Det er
montert splashplate pa vegg bakk vask og komfyr for sikring mot vannsal

-Det pavises normat vanntrykk og avrenning ved test av vanninstallasjon
-Ventilator indikerer normalt trekk ved funksjonstest med papirark
-Kjakkenet fremstar funksgonelt, med normal slitage iht bruk og alder

Merknader:

-Ventilator med kullfilter/omluft skal gis TG-2 i en godkjent tilstandsrapport. Optimal luftutveksling oppnas med avkast
til det fri og omluft skal ikke slippes ut i rom der personer oppholder seg, da dette reduserer kvaliteten painneluften
-Det er ikke etablert automatisk |ekkasestopper pa kjgkken. Dette er pakrevd, da vanntilfersel til kjgkken er endret ved
oppussing av kjegkken i 2015

-Det er ikke etablert komfyrvakt. Dette er pakrevd, dakurstil kjgkken er endret ved oppussing av kjgkken i 2015

-Det registreres stedvis knirk pa gulv. Dette kommer som oftest av ujevnt og mangelfullt festet undergulv.

3. Andre Rom
3.1 Andrerom

PLANAVVIK:

-Planavvik malt med laser pagulv i 1.etg viser haydeforskjell pa opptil 2 mm pa strekker under 2 meter og opptil 4 mm
over lengre strekker der maling kunne utfagres. Malte avvik er utenfor toleranse, men anses ikke som unormale ut fra
bygningens alder.

GULV:
-Flislagt gulv i entré med oppsprekte fliser enkelte steder. Eldre malt tregulv i stue og gang men behov for fornying

VEGG/HIMLING:
-Normal dlitagie iht alder og bruk. Eventuelle merker, skjolder eller skruehull etter tak- og veggoppheng ma forventes
ved salg

Merknader:

-Dimensjon pa etasjeskille er under dagens krav og det observeres noe knirk og vibrasion i gulvet. Noe sprekker i
trepanel pa gulv grunnet alder og bevegelse

-Det registreres oppsprekte fliser enkelte steder pagulv i entré. Gulvfliser ser ut til & vaare montert pa mykere underlag
enn anbefalt. Det anbefales & montere underlag av hardere materiale beregnet pa gulvflis fer montering av ny gulvflis
-Det registreres stedvis knirk pa gulv. Dette kommer som oftest av ujevnt og mangelfullt festet undergulv

-Lister dekker ikke gulv enkelte plasser pa soverom

-Det registreres noe oppsprekking i stukkatur i stue som falge av bevegelse i etageskille

4. Vinduer og ytterdarer
4.1 Vinduer og ytterderer

Det er ikke pavist punkterte glass.
Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.
Darer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer og balkongderer med 3-lags glass med malte karmer. Vinduer er av type sidehengslet med |ufteventiler i
toppen. Det registreres datostempling fra 89. Isolert ytterder av noe nyere dato fra Swedoor. Brannklasse El 30

-Tilgjengelige vinduer og darer er funksjonstestet og visuelt kontrollert pa befaringsdagen
-Normal tid far kontroll og justering av vinduer og derer er 2 - 8 &r. Normal tid fer utskifting av trevindu er 20 - 40 &r.
Avhengig av vedlikehold og utfarelse

Merknader:

-Enkelte vinduer er trakke ved dpne-lukke funksjon med behov for vedlikehold/smering

-Over halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigétt pa eldre vinduer. Alder og tilstand tilsier at funksjon vil veae
svekket over tid, som f.eks I&se- og lukkemekanisme og utette pakninger. Utskiftninger ma kunne forventes
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5. Balkonger, verandaer og lignende
5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

6.VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar

Innvendige vann og avlgpsrer er fra 2001 og 2015

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolagjon vurderes som tilfredsstillende.
Vannrgr: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.

Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Materialet vurderes ikke som utgatt pa dato.

VV S anlegg fra 2001 pa bad, bestéende av starrar. Avlgp og sluker i plast. Raropplegg pa kjegkken fra 2015 bestaende av
kobberrar. Avigpsrar i plast Det gjares oppmerksom pa at det kun er gjort besiktelse og vurdering av innvendig vann- og
avlgpsinnstallasjoner.

-Normalt vanntrykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner
-Stoppekran i kjeller er ikke lokalisert og funksonstestet

Merknader:

-Det er ikke fremlagt dokumentasjon for arbeider utfert pa anlegget i forbindelse med oppussing av vatrom eller andre
vanninstallasjoner. Ved arbeider utfert pa vanninstallasjoner kjgkken, skal det etter gjeldende krav foreligge
dokumentasjon/FDV av utfarende

6.2 Varmtvannsbereder
Varmtvannsbereder er fra 1993
Det er ikke pavist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

120 liter varmtvannsbereder 1993, plassert pabod i kjeller. Berederen er tilkoblet strem via stikkontakt og plassert i rom
uten sluk.

En varmtvannsbereder har en teknisk levetid pa 15 - 30 &r, mens den anbefalte brukstiden er pa 20 ar. Det ma forventes
at berederen er klar for utskifting

Merknader:

-Beredere tilkoblet stikkontakt med effekt pa over 1500W kan gi fare for varmgang. Nyere beredere med 1500W eller
mer anbefales & koblestil via sikkerhetsbryter

-Eldre beredere vil kunne ha nedsatt funksjon, ved at effekt kan vaare redusert samt bruke mer energi ved oppvarming
-Berederen er plassert i rom uten sluk og er heller ikke lekkasjesikret. En lekkasje fra varmtvannsbereder vil ikke
ngdvendigvis kunne oppdages tidlig nok fer det gjer skader pa andre bygningsdeler. Lekkasjesikring ber etableres

6.3 Ventilagion
Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen har naturlig ventilering via lufteventiler i vinduer

Merknader:

-Badet har ingen mekanisk avtrekk. VVatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfarsel av frisk tilluft for & sikre tilstrekkelig
luftutveksling og redusere risiko for fukt- og muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon kan over tid
medfare skade pa bygningsdeler og redusert inneklima

-Ventilator med kullfilter/omluft skal gis TG-2 i en godkjent tilstandsrapport. Optimal |uftutveksling oppnas med avkast
til det fri og omluft skal ikke slippes ut i rom der personer oppholder seg, da dette reduserer kvaliteten painneluften.

Vurdert i pkt 2.1 11/14
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7. Elektrisk anlegg og samsvar serkleering

7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaaing

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagringsskjema.
Det lokale el-tilsynet gjennomfarte tilsyn sist i :Ukjent

Det var tilsyn pa anlegget for mer enn fem ar siden.

Det elektriske anlegget bleinstallert i :Ukjent

| falge eier/oppdragsgiver har det ikke vaat brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerklagingsskjema fra selger.

| felge eler/oppdragsgiver |@ses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklagringsskjemafra selger.

| falge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnel se.

| falge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnel se.

Det er ikke observert synlige tegn patermiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn pa at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap er tette.

| falge eler/oppdragsgiver er det ikke samsvar mellom utfert arbeid og samsvarserklaging.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré. Anlegget er dpent, skjult pa bad. Det er totalt 8 kurser inkludert
hovedsikring.

-Selger har fremlagt samsvarserklaainger for ny el-tavie med 8 kurser, 11 stikkontakter, komfyrstikk, 2 koblingsbokser
og 5 brytere utfert av Elsmart AS. Datert den 20.12.2015

Hvis det er mer enn fem ar siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget i henhold til forskrift til avhendingsloven. Det gjares allikevel oppmerksom pa at kontroll utfart
fra det lokale el-tilsynet er kun en stikkpravekontroll og friskmelder ikke anlegget. Anlegget er kun visuelt besiktiget.
EL. anlegget er ikke videre vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomréde. Det anbefales alltid eltakst ved tvil
om funksjonalitet og kapasitet

Tilbakemelding fraELVIA/DLE:

-Det er ikke registrert noen pdlegg om utbedringer av el-anlegget.

-Det er ikke registrert noen kontroll av el-anlegget.

-Det ble sendt varsel om kontroll 16.12.2020, denne ble ikke gjennomfart grunnet sykdom.

Merknader:

-Anleggets komplette historikk er ukjent og det er uvisst om det foreligger samsvarserklaainger for alle
arbeider/endringer utfart pa anlegget etter1.1.1999. Det er ikke fremlagt samsvarserklaging for installasjon av bad i 2001
eller bytte av taklampe etter tidligere eier. Samsvarserklaaing skal foreligge for alt som er utfart etter 1.1.1999 som
verifikason pa at dette er utfert av godkjent el-installater og i henhold til gjeldene norm/regelverk

-En downlightspaare pa bad har gétt. Det ma forventes at bruks- levetid for downlights pa bad er nadd

-Forhold og alder pa anlegget tilsier at det ber gjennomfares en utvidet el-kontroll
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Var oppmerksom pa:

Egenerklagingsskjema er levert i forbindel se med oppdraget.

Tilleggsopplysninger:

LOVLIGHETER/ENDRINGER:
-Originale tegninger er ikke fremvist eller tilsendt og det kan ikke verifiseres at dagens planlasning og bruk av rom er i
trad med gitt tillatelse

FERDIGATTEST:

-Det foreligger ferdigattest for rehabillitering av piper for bygérd i kommunens arkiver, utfert av Oslo murerbedrift AS.
Datert den 08.12.2016

-Det er ikke fremvist ferdigattest for bygarden. Det gis ikke ferdigattest i dag for tiltak som ble sgkt om far 1.1.1998 og
disse sakene anses som avsluttede hos bygningsmyndighetene

BRANN OG SIKKERHET:

-Raykvarsere og slukkeutstyr foreligger, reykvarsere er ikke testet pa befaringsdagen
-Slukkeutstyr skal kontrolleres minst hvert 5 &r

-Det anbefales at slukkeutstyr og raykvarslere kontrolleres ved overtakel se

PIPE/ILDSTEDER:
-Det er ikke fremvist dokumentasjon for pipe eller ildsted og det er ukjent om det foreligger mangler eller avvik

Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Bad Overflate vegger og himling
-Der og omramming er plassert i vatsone og virker ikke & vage utfert med fuktbestandig materiae. Eventuell tett
overgang til tettejikt kan ikke kontrolleres. Dette kan vagre et risikopunkt med tanke pa kondens og
vanninntrengning i tillegg til risiko for fuktskade pa der og omramming
-Det registreres fuktskjolder/lgs folie i skjeter pa tak-ess plater over dusjsone. Dette som falge av at bad mangler
mekanisk avtrekk. Fuktig luft blir liggende pa materialet som falge av manglende luftutvekssling.
-Stedvis misfarging i fuger mellom flis. Arsak kan vaare manglende vedlikehold eller at vann/fuktighet blir
liggende over tid. Misfarget fug kan ofte fjernes med kraftig rengjgringsmiddel, evt. utskifting av flisfug
-Overflater og utstyr er av eldre dato med behov for oppgraderinger
1.1.3 Bad Membran, tettegjiktet og sluk

-Det er vanskelig a konstatere om slukmangjett og klemring er benyttet eller om monteringen er fagmessig korrekt.
Nar membran ikke kan observeresi sluket, foreligger det risiko for at vann samler seg mellom tettesjikt og
undergulv dersom mangjetten ikke er klemt under klemringen
-Over halvparten av forventet brukstid for membranlgsningen er forbigétt, normal forventet brukstid pa
smaremembran er ca. 25 &r. Eldre tettegikt/membran har sterre risiko for skader ved direkte fuktpakjenninger etter
hvert som de blir spr@ og mister fleksibilitet
-Det ma forventes at bad er klart for oppussing, og det kan vaare skjulte skader som ikke er mulig & avdekke far
riving

2.1 Kjgkken Kjakken
-Ventilator med kullfilter/omluft skal gis TG-2 i en godkjent tilstandsrapport. Optimal luftutveksling oppnas med
avkast til det fri og omluft skal ikke slippes ut i rom der personer oppholder seg, da dette reduserer kvaliteten pa
inneluften
-Det er ikke etablert automatisk |ekkasjestopper pa kjegkken. Dette er pakrevd, da vanntilfarsel til kjekken er
endret ved oppussing av kjgkken i 2015
-Det er ikke etablert komfyrvakt. Dette er pakrevd, dakurs il kjgkken er endret ved oppussing av kjgkken i 2015
-Det registreres stedvis knirk pa gulv. Dette kommer som oftest av ujevnt og mangelfullt festet undergulv.

3.1 Andrerom
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-Dimensjon pa etasjeskille er under dagens krav og det observeres noe knirk og vibrasion i gulvet. Noe sprekker i
trepanel pa gulv grunnet alder og bevegelse
-Det registreres oppsprekte fliser enkelte steder pa gulv i entré. Gulvfliser ser ut til & veare montert pa mykere
underlag enn anbefalt. Det anbefales & montere underlag av hardere materiale beregnet pa gulvflis fer montering
av ny gulvflis
-Det registreres stedvis knirk pa gulv. Dette kommer som oftest av ujevnt og mangelfullt festet undergulv
-Lister dekker ikke gulv enkelte plasser pa soverom
-Det registreres noe oppsprekking i stukkatur i stue som falge av bevegelsei etageskille
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrer
-Det er ikke fremlagt dokumentasion for arbeider utfart pa anlegget i forbindelse med oppussing av vatrom eller
andre vanninstallasjoner. Ved arbeider utfart pa vanninstallasjoner kjgkken, skal det etter gjeldende krav foreligge
dokumentasjon/FDV av utfgrende
6.2 Varmtvannsbereder
-Eldre beredere vil kunne ha nedsatt funksjon, ved at effekt kan vaare redusert samt bruke mer energi ved
oppvarming
-Berederen er plassert i rom uten sluk og er heller ikke lekkasjesikret. En lekkasje fra varmtvannsbereder vil ikke
ngdvendigvis kunne oppdages tidlig nok fer det gjer skader pa andre bygningsdeler. Lekkasjesikring ber etableres
6.3 Ventilagon
-Badet har ingen mekanisk avtrekk. VVatrom skal ha mekanisk avtrekk og tilfersel av frisk tilluft for & sikre
tilstrekkelig luftutveksling og redusere risiko for fukt- og muggskader. Manglende eller utilstrekkelig ventilasjon
kan over tid medfare skade pa bygningsdeler og redusert inneklima

Takstmannens vurdering ved TG3:

1.1.2 Bad Overflate gulv
-Det registreres noe motfall pa gulv mot vegg bak wc. Dusjsone er forseglet med glassdarer pa skinner. Skinnei
gulv er forseglet mot gulv og vil forhindre lekkasjevann fra vanninstallasjoner utenfor dusjsonei arenne ut i sluk.
Bruks- og lekkasjevann vil ikke ledes tilstrekkelig mot sluk og kan bli liggende, eller renne over terskel. Dette
innebagrer gkt risiko for fuktskader patilstetende eller underliggende konstruksioner da vann kan trenge ned i
konstruksjonen. Det har tidlige vaat lekkagje i sisterene. lekkasjevannet samlet seg bak wc og rant ned i
etagieskille og ut i kjeller. Det er ikke dokumentert tetting med membran i dette §iktet og det kan ikke utelukkes at
en ny lekkagje vil renne ned i konstruksjonen. Tilstandsgrad 3 settes pa bakgrunn av at det er fall mot vegg og at
det ikke er dokumentasjon for tilstrekkelig tetting i dette gjiktet etter tidligere lekkasje. Prisestimat omfatter lokal
reparasjon av membran med etablering av fall mot sluk
Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
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