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1. Tilstandsgradene

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

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

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

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersekelsene skal
skje

& Supertakst

Tilstandsrapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (Tryggere bolighandel) av 8. juni
2021 nr. 1850, slik forskriften er endret ved forskrift av 16. desember 2025 nr. 2614. Tilstandsgrader i
rapporten er fastsatt i trdd med kriteriene i NS 3600:2018

Formalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand med tanke pa behov for tiltak, samt &
vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til gkt trygghet og redusert konfliktniva ved
eierskifte.

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

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

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

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

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

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et
baerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/40660

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

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

Alle bygningsdeler med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersgkt) er oppsummert nedenfor. Feltet Begrunnelse gir en kort forklaring pa hvorfor tilstandsgraden er
satt, og er ment som et forenklet sammendrag. Utfyllende vurderinger finnes i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG2
Bygningsdel

Etasjeskille og gulv p& grunn
Vannledninger
Vatrom: Bad/wc - Membran, tettesjikt og sluk

Vatrom: Bad/wc - Ventilasjon

Innerderer

& Supertakst

Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert totalt avvik i stuens lengde
og bredd pa mellom 15 og 20 mm, i tillegg til lokale skjevheter.

TG 2 pga: Det er ikke etablert fordelerskap. Rerfordeling er synlig over
takplater pa badet.

TG 2 pga: Tettesjikt har nddd en alder som gjer tettheten usikker i tiden
som kommer.

TG 2 pga: Rommet mangler tilluft og ventilering av rommet blir redusert.

TG 2 pga: Deren til badet subber i terskelen, og det er en liten svelle skade
nederst p& deren.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato

5.3.2026 6.3.2026
Hjemmelshavere

Navn: Irene Tatjana Melsom Kalamaki Tilstede ved inspeksjon: Ja

Er selgers egenerklaering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Ja

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Pal Morten Pedersen Telefon: 90844088
Firma: Vannmannen AS Epost: pmp@taksthuset.no
Tittel: Adresse: Heggelibakken 4, 0375 Oslo

Profesjonsansvarsforsikring:  Gjensidige

>
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORF ELLESSKAP

Egne premisser:

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt sameiets/ borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder blant annet yttervegger,
takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.

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

Informasjon om boligen

Adresse: Gimleveien 21 B, 0266 Oslo

Kommunenr: 301 Gardsnr: 212 Bruksnr: 415 Festenr:
Seksjonsnr: 1 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggear: 1899

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:
En lys og pen leilighet beliggende i ett populeert boligomrade pa Frogner, like nedenfor Frogner Plass og Frognerparken, og like ved siden av Schaftelekken.
Det er kort vei til det aller meste inkl. off. komm. dagligvareforretninger, serveringssteder m.m. Til Frognerparken bruker du kun et par minutter til fots.

Hele bygarden med samtlige leiligheter ble modernisert/pusset opp 2010/2011.

Leiligheten ligger i 2. etasje. Det er heis i bygget. Det er god standard over innredninger, overflater og utstyr, men naturlig vedlikehold ma paregnes noen
steder.

Elektrisk oppvarming med varmekabler i baderomsgulv og panelovner for gvrig. Felles varmtvann.
Det er beboerparkering i omradet. Flere offentlige ladestasjoner i kort avstand fra boligen.

Boligbygg over 4 etasjer samt kjeller og loft. Gulv mot grunn av betong.

Grunnmur, beerende konstruksjoner og skillende dekker av murkonstruksjon og trekonstruksjon.

Utvendige fasader forblendet med teglstein og pussede/malte flater.

Yttertak av saltaksform utvendig tekket med takstein/takplater (taket er ikke besiktiget).

Det er ingen neyaktig kjennskap til hvilken type byggegrunn det er pd eiendommen. Antatt fundamentert pa stepte saler pa fast grunn eller faste,
komprimerte masser.
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5. Arealinformasjon

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

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

Innglasset BRAD Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal
balkong innglasset balkong.

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

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

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

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal
BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)
2. etasje 50 43 7 (o] [o]
Romfordeling: Romfordeling:

Entre, bad/wc, stue med &pen 1 kjellerbod
kjgkkenlgsning, soverom.

Totalt m? 50 43 7 (o] (0]

Kommentar til arealberegning

Leiligheten disponerer kjellerbod pa 7m?.
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6. Hovedrapport

61 Vinduer og darer

Beskrivelse

Leiligheten har slett entréder med brannklasse B30 og lydklasse 35dB.

Vinduer med to-lags glass fra 2010.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Vinduer og der er skiftet.

Er det pavist punkterte eller sprukne glass? Nei
Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader? Nei
Er det ved stikkprever registrert avvik ved dpne/lukkemekanismen? Nei
Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og derer

Det ble ikke registrert skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

6.2 Etasjeskille og gulv pa grunn

Type Trebjelkelag

Kjellergulv er stepte. Etasjeskillere er trebjelkelag.
Er det pavist nedbay, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn TG-2

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert totalt avvik i stuens lengde og bredde pa mellom 15
og 20 mm, i tillegg til lokale skjevheter.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av
underlaget, ma tiltak paregnes.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
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6.3 Kjgkken

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjgleskap/oppvaskmaskin? Nei
Er det pavist skader pa kjskkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning

Gra og hvit foliert kjgkkeninnredning med glatte fronter. Integrert kjgleskap med fryser, komfyr,
induksjonstopp og oppvaskmaskin.

Stal vaskekum nedfelt i laminat benkeplate.

Ny kjskkeninnredning i 2011 som er normalt godt vedlikeholdt..

Det er ikke montert lekkasjestoppere i kjskkenbenken. eller komfyrvakt. TG 2

Avtrekk
Type avtrekk Mekanisk

Det er antatt mekanisk kjskkenvifte med avtrekk ut i kanal.
Er det registrert avvik pa avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk

6.4 Lovlighet / HMS

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Rommene er i samsvar med godkjente byggemeldte tegninger fra 2011.

Er det avdekt forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?
Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Ferdigattest etter ombygging og rehabilitering er datert 5/7-2011.
Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde? Nei

Er det avvik ved rekkverk, handlgper eller dpninger mellom trinn pa Ikke relevant/finnes ikke
innvendig trapp i forhold til dagens forskriftskrav?

Er det avvik fra dagens forskrift pa heyde og apninger i rekkverk til Ikke relevant/finnes ikke
balkong/terrasse/utvendig trapp?

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

Det er felles brannvarslingsanlegg for garden. Det er installert brannslange i kjskkenbenken.
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Er det skader pd brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 ar? Nei

6.5 Avlgpsrer

Type avlgpsror Plast, Stepejern

Er det gijennomfart arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Innvendige avlgpsrer er skiftet i forbindelse med oppgradering av kjekken og bad.

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
Mangler det stakemuligheter pa avlgpsanlegget? Ja
Har avlgpsrer nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller falgeskader? Nei

Oppsummering av avlepsror

Det er flere boenheter i bygget og kontroll om kloakk er luftet over tak er ikke foretatt.

Det er ikke etablert egne stakepunkter i avlgpsanlegget. Rensing av rer kan kun utferes via
saniteerinstallasjoner (f.eks. toalett eller sluk).

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved veggjennomferinger.
Resterende er sameiet/borettslaget sitt ansvar.

6.6 Vannledninger

Type anlegg Ror i ror system

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Vannrer er skiftet i forbindelse med oppgradering av bad/kjskken.

Er det etablert fordelerskap? Nei
Har vannrer nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller falgeskader? Nei
Er det manglende isolering av vannrgr hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei
Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer? Nei
Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig? Nei
Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
Er det darlig funksjon pa stoppekran? Nei
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Oppsummering av vannledninger TG-2
TG 2 pga: Det er ikke etablert fordelerskap. Rerfordeling er synlig over takplater p& badet.

Det er stoppekraner ved fordelerne over takplatene pa badet som fungerer tilfredsstillende.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Det anbefales & montere fordelerskap med avlgp til sluk.

6.7 Elektrisk
Er det foretatt kontroll av det lokale el-tilsyn eller utfert utvidet el-kontroll i Ispet av de siste Nei
5 ar?
Type sikringer Automatsikringer

Sikringsskapet er plassert i entre med automatsikringer.

Har eier opplyst om arbeider utfart etter opprinnelig byggear? Ja

Det elektriske anlegget ble oppgradert i 2011.

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

elektrisk utstyr?

Er plugg (stepsel) pa berederen brunsvidd? Ikke relevant, bereder ikke installert
Er kabler utilstrekkelig festet? Nei
Er det tegn til at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
Spersmal til eier: Lases sikringene ofte ut? Nei
Spersmal til eier: Har det vaert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei
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Oppsummering av elektrisk

Det er kursfortegnelse i sikringsskapet. Det er ikke sjekket om kursene er i samsvar med
kursfortegnelsen.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spersmal og undersekelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en
kontroll utfert av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden 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 sk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av registrert
elektrovirksomhet.

6.8 Ventilasjon

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Ventilasjon med naturlig avtrekk. Spalteventiler i vinduene.
Antatt avtrekk fra sentralt anlegg pa badet og kjekkenet

Oppsummering av ventilasjon

6.9 Vatrom: Bad/wc

Overflate

Beskrivelse av overflate

Det er fliser pa vegger og gulv med varmekabler.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Badet er rehabilitert/pusset opp i 2011.

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

Det er en hgydeforskjell pa ca. 5 cm fra topp slukrist til topp flis ved deren. Dette er innenfor
dagens krav.

Overflatene er godt vedlikeholdt.

Membran, tettesjikt og sluk

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

TG 2 pga: Tettesjikt har nddd en alder som gjer tettheten usikker i tiden som kommer.

Sanitaerutstyr
Beskrivelse
Pa badet er det servant med servantskap, veggfestet toalett med skjult sisterne, hjgrnedusj med

innfellbare glassderer, nedsenket gulv i dusjen.
Opplegg for vaskemaskin.

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

Oppsummering av sanitaerutstyr

Saniteerutstyret er godt vedlikeholdt.

Ventilasjon
Type ventilering Mekanisk avtrekk

Det er antatt mekanisk avtrekk pa badet. Det er ikke tilluft ved deren.
Er ventilasjonen funksjonstestet? Nei

Oppsummering av ventilasjon TG-2

TG 2 pga: Rommet mangler tilluft og ventilering av rommet blir redusert.
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Anbefalte tiltak ventilasjon

Det anbefales & etablere tilluft for & tilrettelegge for bedre luftutskifting.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Ja
Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei
Oppsummering av fukt TG-0

Hulltaking er foretatt fra tilstatende soverom mot vatsone uten & pavise avvik.

Undersgkelsen viser ingen tegn til skader eller fukt i konstruksjonen.

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei

610 Gulv

Beskrivelse

Det er 3-stavs parkett pa gulvene. Noe markere parkett pa kjgkkensiden i stuen.

Oppsummering

Gulvene er normalt godt vedlikeholdt, men det er noe bruksslitasje enkelte steder. Normal
bruksslitasje i forhold til alder.

611 Vegger

Beskrivelse

Det er malte slette veggoverflater.

Oppsummering

Veggoverflatene er normalt godt vedlikeholdt, men naturlig vedlikehold méa paregnes pa sikt.
Normal bruksslitasje i forhold til alder.

6.12 Tak

Beskrivelse
Det er malte takoverflater.

Takhgyden er 274 cm.
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Oppsummering

Takene er normalt godt vedlikeholdt. Normal bruksslitasje i forhold til alder.

613 Innerdarer

Beskrivelse

Det er hvite trefyllingsderer til bad og soverom.

Oppsummering TG-2

TG 2 pga: Deren til badet subber i terskelen, og det er en svelleskade nederst pa deren og nederst
pé derkarm/lister.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Det anbefales & justere deren til badet. Vedlikehold av svelle/fukstkade pa baderomsdegren ma
paregnes.

614 Ikke relevante bygningsdeler

Felgende bygningsdeler er angitt som finnes ikke/ikke relevant:

e Rom under terreng

¢ Balkong, terrasse, platting
¢ Takkonstruksjon og loft

¢ Vannbaren varme

e Varmesentral

e Varmtvannsbereder
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