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SKADE OG TILSTAND AS

Skade og Tilstand AS, etablert i 2024 og drevet av John-John Myhrvold, tilbyr faglig solide takseringstjenester med fokus pa
trygghet, kvalitet og personlig oppfglging. John-John er utdannet bygningssakkyndig fagskoleingenigr, med fagbrev som tgmrer
og bakgrunn fra skadesaneringsbransjen.

Denne kombinasjonen gir en bred forstaelse for bade bygningens tekniske tilstand og hvilke konsekvenser feil og skader kan ha
for dem som bor der. Erfaringen brukes aktivt for a finne praktiske, faglig forankrede Igsninger og bidra til trygge beslutninger
for kundene.

Bedriften har szerlig kompetanse innen skadetaksering, reklamasjonssaker og tilstandsvurderinger. Skade og Tilstand leverer
tjenester innen tilstandsanalyse, reklamasjonstaksering, skadetaksering og annen teknisk bistand, hovedsakelig i Oslo og

Akershus.

Selskapet etterstreber alltid rettferdige og godt dokumenterte vurderinger — med respekt for bade bygget og menneskene det
er til for.

SKADE ﬁmTILSTAND

Rapportansvarlig

LA Wil

John-John Myhrvold

Uavhengig Takstingenigr
post@skadeogtilstand.no
468 15 123
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det 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 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart 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 seerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise 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

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 utfgrelse mangler.

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis 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 & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

eTG U 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 % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Tomannsbolig - Byggear: 1962

UTVENDIG G4 til side

Boligen er tekket med takpapp skiftet i 2015. Nedlgp og beslag er
av lakkert metall. Takrenner og nedlgp er skiftet i 2011 og 2013.

Yttervegger er oppfgrt i bindingsverk i tre, isolert etter krav som
gjaldt pa oppferingstidspunktet. Fasader er kledd med malt
trepanel. Normal overflateslitasje ma paregnes.

Takkonstruksjonen er sperrekonstruksjon. Hele takkonstruksjonen
er gjenbygget. Vurdering er basert pa alder og observasjoner fra
underliggende etasje. Det er ikke registrert unormale forhold
innvendig.

Vinduene er registrert fra perioden 1999-2019. Malte trekarmer
med to- og trelags glass. Enkelte glass er skiftet.

Entredgr med glassfelt fra 2019. Balkongdgr fra stue (2009) med 2-
lags glass. Balkongdgr fra soverom i tilbygg (2019) med 3-lags glass.
Skyvedgr i tilbygg fra 1979 med 2-lags glass.

Utgang fra stue til balkong pa ca. 37 m2. Balkongen har
terrassebord og rekkverk i glass.

Utvendig trapp med adkomst til hage.

INNVENDIG G4 til side

Gulvflater bestar av skifer i entré, parkett i gvrige rom og tarkett i
rom i kjeller. Vegger og himlinger har malte overflater. Vegger er
malt i 2026.

Det er ikke flyttet pa lgsgre eller innbo ved befaring. Overflater er
vurdert visuelt ut fra normal bruksslitasje. Mindre hakk, sprekker
og merker ma paregnes. Noe overflateoppussing kan forventes.
Etasjeskille er av trebjelkelag og stgpt plate pa mark. Gulv er
kontrollert med nivelleringslaser. Det er malt i stue i 1. etasje og

stue/kjgkken i kjeller.

Mursteinspipe fra byggear med peis i stue. Peis i stue fra 2011.
Elementpipe med vedovn i kjeller. Utvendig peis.

Tilkomst til krypkjeller via luke i bod.

Innvendig trapp er malt.

Innvendige dgrer er standard slette dgrer. Mindre overflateavvik og
behov for justering kan forekomme. Stedvise sar og merker er

registrert.

VATROM Gé til side
Bad

Vatrom utfgrt i 2009. Vurdert opp mot krav som gjaldt pa
utfgrelsestidspunktet (TEK10).

Oppdragsnr.: 21696-1098

Flislagte vegger og flislagt gulv med gulvvarme. Malt himling. Det er
utfgrt stikkprgvekontroll av fliser uten registrert bom. Ikke alle flisel
er kontrollert.

Fall fra terskel til sluk er malt til 25 mm.

Det er registrert avskalling av flis ved sluk. Sluk med klemring.
Slukmansjett og membran kan ikke verifiseres.

Membran er skjult konstruksjon og kan ikke kontrolleres uten
inngrep.

Innredning: vegghengt servantskap med servant og ett-greps
armatur, speil med overlys og stikkontakt, dusjhjgrne med
glassdgrer, dusjarmatur og vegghengt toalett.

Naturlig ventilasjon via ventil i vegg.

Fuktmaling viser verdier under grense for skadelig fukt. Malingen
er utfgrt i én vegg og representerer en gyeblikksmaling. Det kan
ikke utelukkes fukt i gvrige konstruksjoner.

Hulltaking og fuktmaling er utfgrt i henhold til krav for
tilstandsanalyse ved avhending. Det er ogsa malt i soverom mot
vatrom. Malt temperatur 17,1 °C, duggpunkt -4,1 °C, relativ
fuktighet 22,9 %.

Vaskerom

Rehabilitert i 2016. Vurdert opp mot krav som gjaldt pa
utfgrelsestidspunktet (TEK10).

Flislagte vegger og flislagt gulv med gulvvarme. Malt tak.
Stikkprgvekontroll av fliser uten registrert bom. Ikke alle fliser er
kontrollert.

Fall fra terskel til sluk er malt til 18 mm.

Sluk med klemring. Slukmansjett og membran kan ikke verifiseres.
Membran er skjult konstruksjon.

Rommet har vegghengt toalett, servant og opplegg for vaskemaskin
og tgrketrommel.

Naturlig ventilasjon via ventil i vegg.

Hulltaking er ikke utfgrt da deler av vegg er mur og konstruksjonen
er tilgjengelig fra baksiden.

Vurderingen er basert pa observasjoner pa befaringsdagen. Tetthet
og tilstand i gvrige skjulte bygningsdeler kan ikke verifiseres.

KJPKKEN Ga til side

1.etasjet:

Kjgkken med apen Igsning Igsning mot stue. Kjgkkeninnredning
med profilerte fronter. Benkeplate av tre og steinbenkeplate.

Befaringsdato: 06.02.2026 Side: 5 av 27



Gladvollveien 18 G, 1168 OSLO
Gnr 194 - Bnr 900
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Skade og Tilstand AS
Asenhagen 70E ... Brrsrans
2020 SKEDSMOKORSET

benkebelysning under overskap. Nedfelt servant med ett-greps
kran. Plass til oppvaskmaskin og stekeovn under benk.
Avtrekksvifte over platetopp. Integrert kjgleskap.

Kjpkken er ventilert med avtrekksvifte (ventilator) over koketopp

Kjeller:

Kjgkken med apen Igsning mot stue. Kjgkkeninnredning med slette
fronter. Laminert benkeplate. Spott i tak. Nedfelt vask med ett-
greps kran. Stekovn i benkekap og nedfelt platetopp.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Boligen har synlige vannrgr av kobber og plast. @vrige deler av
anlegget er skjult. Det er kun utfgrt visuell kontroll. Det er ikke
registrert synlige lekkasjer pa tilgjengelige steder. For neermere
vurdering anbefales kontroll av autorisert rgrlegger.

Synlige avlgpsrgr er av plast. Toalett i kjeller er tilkoblet
kvernepumpe. Innvendige avlgpsrgr er av plast (PVC). Det er ikke
registrert synlige lekkasjer. Kun synlige deler er vurdert. Skjulte
fgringer er ikke kontrollert.

Boligen har naturlig ventilasjon med tilluftsventiler i vegg og
avtrekk pa kjgkken. Lgsningen er utfgrt etter byggeskikk pa
oppferingstidspunktet. Ventilasjonsforhold ma vurderes i
sammenheng med gvrige punkter i rapporten.

Boligen har varmepumper plassert i hver etasje samt to peisovner.
Det foreligger faktura for service utfgrt 25.03.2025.

Varmtvannstank er plassert i krypkjeller.

Kontroll av det elektriske anlegget er begrenset til visuell vurdering
i henhold til NS 3600. Dette erstatter ikke el-kontroll utfgrt av
autorisert elektrovirksomhet. Skjulte feil eller avvik fra gjeldende
forskrift (NEK 400) kan ikke avdekkes ved denne gjennomgangen.

Det anbefales fagkyndig vurdering ved tvil, manglende
dokumentasjon eller utfgrte arbeider uten kjent
samsvarserklzaering.

Dokumentert el-kontroll i 2021 uten avvik

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Byggegrunnen antas utfgrt etter byggeskikk som gjaldt pa
oppfgringstidspunktet. Det er ikke gjennomfgrt undersgkelser eller
fremlagt dokumentasjon som bekrefter grunnforhold eller
baereevne. Ved behov for naermere avklaring anbefales innhenting
av dokumentasjon eller geoteknisk vurdering.

Drenering skal lede bort overflate- og grunnvann fra grunnmur og
fundament. Systemet bestar normalt av drensrgr ved grunnmurens
fot, omgitt av drenerende masser og grunnmursplate. Det er ikke
fremlagt dokumentasjon. Funksjonen er vurdert ved visuell kontroll
av tilgjengelige utvendige deler.

Synlig grunnmur er i lettklinkerblokker. Deler av grunnmuren ligger
under terreng.

Oppdragsnr.: 21696-1098

Befaringsdato: 06.02.2026
T

Boligen er oppfgrt i skranende terreng med opparbeidede arealer
pa for- og baksiden. Terreng bgr ha fall bort fra grunnmur for a
redusere fuktbelastning.

Det er registrert rgr til oljetank. Alder og vedlikeholdshistorikk er
ukjent.

Arealer Gé til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Ga til side

Lovlighet

Tomannsbolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

Byggespkte og godkjente plantegninger er fremlagt. Den
godkjente rominndelingen samsvarer ikke fullt ut med dagens
bruk. Det er blant annet opplyst at deler av kjeller ikke er
byggesgkt.

Dette gjelder vaskerom i kjeller.

Rommene er vurdert ut fra faktisk innredning og bruk pa
befaringsdagen. Dersom bruken avviker fra godkjente
tegninger, kan dette medfgre krav om tilbakefgring,
spknadsplikt i etterkant eller at enkelte rom ikke anses
godkjent for varig opphold etter plan- og
bygningslovgivningen. Det anbefales a avklare forholdet med
kommunen.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

25 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
20
Tomannsbolig
= (4D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
10
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn G til side
5
© innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
g
0 © nnvendig > Innvendige trapper Ga tll side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som kan kreve tiltak AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
. TG3: Store eller alvorlige avvik o Utvendig > Nedlgp og beslag G4 til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Ut di v K truksi Gé til side
vendig > Veggkonstruksjon
© utvendig > Vinduer Gafilside
Anslag pa utbedringskostnad ©  Utvendig > Darer G4 til side
3
Pi) Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
2 o il o
© nnvendig > Overflater Galtilside
© nnvendig > Krypkjeller Gatil side
1
@© Innvendig > Innvendige dgrer G til side
I
c ke i ; Ga til side
0o < 0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr =41l side
Tiltak under kr 20 000
@ Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 @  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
) @  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000 C il
% @© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o Tomteforhold > Terrengforhold G4 til side
© Tomteforhold > Oljetank Galtilside
o Vatrom > 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
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Sammendrag av boligens tilstand

1) Vatrom > 1.Etasje > Bad > Saniteerutstyr og Ga til side
innredning
0 Vatrom > 1.Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

o Kjgkken > 1.Etasje > Stue/kjpkken > Overflater og ~ Géfilside
innredning

o Kjokken > Kjeller > Stue/kjokken > Overflater og Gatil side

innredning

© Kjgkken > Kjeller > Stue/kjgkken > Avtrekk Gatil side

o Vétrom > Kjeller > Vaskerom > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

o Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Sanitzerutstyr og Ga tll side
innredning

@ vatrom > Kjeller > Vaskerom > Ventilasjon Gatil side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra Ga til side
dagens byggtekniske forskrift.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.
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Tilstandsrapport

For a luke avvik ma det gjgres tiltak.

TOMANNSBOLIG
Konsekvens:
Byggedr Mangelfull bortledning kan fgre til vannansamling og overlgp, med
risiko for fuktskader. Rustne skruer kan over tid miste baereevne og
1962 medfgre at beslag Igsner eller mister tetthet, noe som gker risikoen for
vanninntrengning.
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr Tiltak:
beskrivelse under konstruksjoner. Det anbefales & kontrollere og justere fall og tilkobling mellom takrenner
Vedlikehold og nedlgp, samt sikre fri vannvei ved rens. Rustne skruer og eventuelt
Bygget er jevnlig vedlikeholdt. korroderte festemidler bgr skiftes til korrosjonsbestandige skruer. Beslag

kontrolleres for tetthet og byttes ved behov. Arbeidet bgr utfgres av
fagkyndig og dokumenteres.
Tilbygg / modernisering

2022 Stikk til el-bil Ladepunkt
lader
2015 Elektrisk markise Elektrisk markise 1. og kjeller
2013 Fasade endring  Utvidelse av terasse
2013 Oppgradering Asfaltparkering
2010 Oppgradering Varmekabler utvendig trapp
1979 Tilbygg Innkledning av terasse Veggkonstruksjon
Ytterveggene er oppfart som bindingsverkskonstruksjon i tre, og det
TVENDIG legges til grunn at veggene er isolert med mineralull i henhold til
U forskriftskrav som gjaldt pa oppfgringstidspunktet. Utvendige fasader er
kledd med malt trepanel. Det ma paregnes normal overflateslitasje ved
A kjgp av brukt bolig.
Taktekking op &
Punktet m@ sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Boligen er tekket med takpapp byttet i 2015. Det er registrert manglende musesperre bak panel i nedre del av vegg.
Arstall: 2015 Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Nedlgp og beslag Tiltak:

Gjennomfgr en helhetlig vurdering av kledningens tilstand, og vurder
utskifting eller oppgradering. Etterse og eventuelt forbedre vindtetting
og tetting rundt apninger. Etabler sikring mot skadedyr der det mangler.

Nedlgp og beslag av lakkert metall.

Nye takrenner og nedlgp i 2011 og 2013

Arstall: 2011 Kilde: Eier Konsekvens:
Eldre og mangelfullt vedlikeholdt panel, kombinert med usikker tetting,

Vurdering av avvik: kan fgre til rateskader, varmetap og inntrenging av skadedyr.

¢ Det er avvik:

Takrenner og nedlgp har utilstrekkelig bortledning av vann fra
taknedlgp. Det er registrert rustne skruer i beslag, som indikerer
begynnende korrosjon og svekket innfesting.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen er en sperrekonstruksjon.

Det papekes at hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra
underliggendeetg. Ikke registrert unormale forhold inne i boligen.

' 5icPl Vinduer

Vinduene er visuelt inspisert og fremstar i normalt god stand sett i
forhold til alder. Vinduer har imidlertid en begrenset levetid, og slitasje
ma forventes over tid. Eldre vinduer har generelt svakere
isolasjonsegenskaper enn nyere Igsninger, noe som kan medfgre gkt
varmetap. Enkelte vinduer har fatt skiftet glass. Vinduene er registrert a
veere fra perioden 1999-2019.

Malte vinduer med karmer tre og to-lags glass og tre lags glass

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Vinduene har en alder som tilsier at en vesentlig del av forventet
brukstid er oppbrukt. Det er registrert normal slitasje som mindre
merker og nedbrytning i overflatebehandling.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Tiltak:
Overflatebehandling og vedlikehold bgr utfgres for a forlenge vinduenes
levetid. Ved tegn til funksjonssvikt eller rate bgr utskifting vurderes.

Konsekvens:

Uteblitt vedlikehold kan fgre til ytterligere nedbrytning av treverk,
redusert energieffektivitet og gkt risiko for fuktinntrengning. TG2 er satt
for a belyse risiko.

Oppdragsnr.: 21696-1098
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[ Licrl)  Dgrer

Entredgr med glassfelt fra 2019

Fra stue er det utgang til balkong via balkongdgr med trekarm og 2-lags
glass fra 2009.

Fra soverom i tilbygg er det balkongdgr med trekarm og tre-lags glass fra
2019.

| tilbygget er det ogsa skyvedgr med trekarm og 2-lags glass fra 1979.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Eldre skyvedgr med lav isolasjonsevne (hgy U-verdi) og redusert
funksjon ved apning og lukking.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Darligere isolasjon kan medfgre gkt varmetap og kaldtrekk. Redusert
funksjon kan fgre til utettheter, slitasje pa beslag og i verste fall skade pa
karm eller ramme dersom dgren brukes videre uten utbedring.

Tiltak:

Det anbefales 3 justere og smgre beslag for a bedre funksjonen. Dersom
funksjon og tetthet ikke kan gjenopprettes, bgr utskifting av skyvedgren
vurderes. Ved utskifting anbefales moderne dgr med bedre
isolasjonsegenskaper og dokumentert tetthet.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er utgang fra stue til balkong pa ca. 37 m2. Balkongen er utfgrt med
terrassebord og rekkverk i glass.

Vurdering av avvik:
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¢ Det er avvik:

Handlgper pa rekkverk baerer preg av slitasje og har Igsnet i skjgt. Det
foreligger usikkerhet knyttet til om rekkverket har tilstrekkelig og
forskriftsmessig innfesting.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:

Lgs handlgper kan redusere sikkerheten ved bruk og gi svekket stabilitet
i rekkverket. Dersom innfesting ikke er tilstrekkelig, kan dette medfgre
risiko for svikt ved belastning og gkt fare for personskade.

Tiltak:

Det anbefales a utbedre skjgten og sikre handlgper med korrekt
innfesting. Videre bgr rekkverket kontrolleres av fagkyndig for a vurdere Andre utvendige forhold
om samlet konstruksjon og feste er tilstrekkelig dimensjonert og

forsvarlig montert. Eventuelle avvik ma utbedres.

Andre forhold

Tomannsbolig beliggende i etablert og rolig boligomrade med
hovedsakelig smahusbebyggelse.

Tomten er opparbeidet med biloppstillingsplasser, plenarealer og variert
beplantning bestaende av prydbusker og treer. Eiendommen fremstar
som normalt vedlikeholdt med tilrettelagte utearealer pa begge sider av
boligen.

Boligen er oppfgrt i 1962. Bygget har stgpt gulv mot grunn og grunnmur

Z) : Aol : ‘ i lettklinkerblokker. Yttervegger er oppfegrt i bindingsverk og utvendig

kledd med trepanel. Konstruksjonene er utfgrt etter byggeskikk som var

Utvendige trapper vanlig pa oppfgringstidspunktet.
Oppvarming skjer med elektriske varmekilder i kombinasjon med

Utvendig trapp med for tilkomst hage. vedfyring.

Vurdering av avvik: Boligen gar over to plan med adkomst via overbygget inngangsparti.

¢ Det er avvik:

Utvendig trapp er utfgrt uten rekkverk/handlgper. 1. etasje inneholder entré, soverom, bad samt stue og kjgkken i apen
Igsning.

Konsekvens/tiltak

 Tiltak: Kjelleretasjen inneholder to soverom, vaskerom, stue/kjgkken og to

Konsekvens: boder. Deler av kjeller ligger under terreng.
Manglende rekkverk medfgrer gkt fallrisiko ved bruk, seerlig ved vate
eller glatte forhold. Forholdet representerer et sikkerhetsavvik og kan

medfgre personskade. INNVENDIG

Tiltak:

Det anbefales @ montere rekkverk og handlgper i henhold til gjeldende "1 i) Overflater

sikkerhetskrav. Utfgrelse bgr foretas av fagkyndig, og innfesting ma veere

tilstrekkelig dimensjonert og dokumentert. Gulvflater bestar av skifer i entré, parkett i gvrige rom. Tarkett i rom i

kjeller. Vegger og himlinger har malte overflater.
Sjablongmessig prisanslag gjelder etablering av rekkverk/handlgper

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000 Vegger malti 2026

Det er ikke flyttet pa Igsgre eller innbo i forbindelse med befaringen.
Overflatene er vurdert skjgnnsmessig ut fra forventet normal
bruksslitasje. Mindre avvik som hakk, sprekker, sar og merker ma
paregnes i en brukt bolig. Noe overflateoppussing kan forventes ved
kjop.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Det er registrert oppsprekking, hakk og riper i gulvoverflatene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For & lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Forholdene er i hovedsak av kosmetisk karakter, men kan over tid
medfgre gkt slitasje og behov for vedlikehold eller utskifting. Dype
skader kan ogsa pavirke overflatens beskyttende funksjon og gi gkt
risiko for fuktinntrengning i trematerialer.

Tiltak:

Det anbefales overflatevedlikehold som sliping, reparasjon eller
utskifting av skadde bord der dette er ngdvendig. Omfanget vurderes ut
fra gnsket standard og videre bruk.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille er av trebjelkelag og st@pt plate pa mark

For 3 identifisere eventuelle skjevheter i gulv mot grunn og
etasjeskillere, brukes en nivelleringslaser. Vanligvis males to rom i hver
etasje, eller det utfgres kryssmaling i ett rom. Hvert rom har fem
malepunkter.

Fglgende rom er malt: Stue 1.etasje og stue/kjgkken i kjeller
Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

| stue er det registrert hgydeforskjell i etasjeskillet med 20 mm pa en
avstand pa 2 meter. Dette avviker fra dagens anbefalinger for planhet i
gulv.

Konsekvens/tiltak
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o Tiltak:
For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Ujevnheter kan pavirke brukskomfort og gi skjev belastning pa
gulvbelegg og inventar. Forholdet kan vaere uttrykk for setninger eller
deformasjon i baerende konstruksjon, og bgr vurderes i sammenheng
med byggets alder og @gvrige registreringer.

Tiltak:

Det anbefales a undersgke arsak til hgydeforskjellen, herunder kontroll
av bjelkelag og understgttelse. Ved tegn til pagaende bevegelse eller
konstruktiv svikt ma ngdvendige forsterkninger eller utbedringer
prosjekteres og utfgres av fagkyndig.

Ma ses i sammenheng med registrerte tiltak i tilstgtende krypkjeller.

Sjablongmessig prisanslag gjelder videre undersgkelser. Eventuell
kostnader for utbedring ma avklares naermere etter avdekket forhold.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Pipe og ildsted

Mursteinspipe fra byggear med peis i stue. Element pipe med vedovn i
kjeller. Utvendig peis. Peis i stue fra 2011

Arstall: 2009 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Det er registrert riss og sprekker i utvendig teglsteinspipe. Kun tre av fire
sider av pipen er synlige og tilgjengelige for inspeksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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¢ Det er ikke adkomst til deler av krypkjelleren. Krypkjeller er kun
vurdert i tilgjengelige deler. Krypkjeller regnes for a veere en
risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og rateskader i bunnsvill,
trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet
fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke
er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke
foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

e Det er avvik:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Riss og sprekker kan medfgre inntrengning av fukt, frostsprengning og
gradvis svekkelse av murverk og fuger. Skader kan over tid pavirke
pipens tetthet og brannsikkerhet. Manglende tilgang til én side
medfgrer usikkerhet om samlet tilstand og eventuelle skjulte skader.

Tiltak: Det er registrert redusert lufting i krypkjeller, manglende

Det anbefales naermere kontroll av pipens tilstand, herunder vurdering plast/fuktsperre mot grunn og terrengfall mot boligen. Deler av

av fuger og murverk. Riss og sprekker bgr repareres ved omfuging eller krypkjelleren er ikke inspisert grunnet begrenset tilkomst. Det er videre
lokal utbedring. Dersom tilgjengelighet kan etableres, anbefales registrert usikker oppstgtting av bjelkelag.

inspeksjon av skjult side. Konsekvens/tiltak

. - . Lo . . o Tiltak:
Sjablongmessig prisanslag gjelder synliggjgring av alle sider av pipe.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000 For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

TR Konsekvens:

L Redusert lufting og manglende plast mot grunn kan gi gkt luftfuktighet
og kondens, med risiko for mugg, rate og svekkelse av bjelkelag.
Terrengfall mot bolig kan fgre til gkt fuktbelastning mot grunnmur.
Manglende inspeksjon innebaerer usikkerhet om skjulte skader. Usikker
oppstgtting kan medfgre setninger og redusert baereevne over tid.

Tiltak:

Det anbefales 3 etablere tilfredsstillende ventilasjon og legge
plast/fuktsperre mot grunn. Terreng ma justeres slik at fall ledes bort fra
grunnmur. Krypkjeller bgr gjgres tilgjengelig for full inspeksjon.
Oppstptting av bjelkelag ma vurderes og eventuelt utbedres av
fagkyndig med dokumentert Igsning.

Krypkjeller Innvendige trapper

Tilkomst til krypkjeller dgr luke pa bod. Malte invendig trapp

Vurdering av avvik: Vurdering av avvik:
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e Det er avvik:
Trapp er utfgrt uten handlgper.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Manglende handlgper reduserer sikkerheten ved bruk og gker risikoen
for fall, seerlig for barn, eldre og ved glatte forhold. Forholdet
representerer et sikkerhetsavvik.

Tiltak:

Det anbefales @ montere handlgper i henhold til gjeldende
sikkerhetskrav. Handlgper skal ha tilstrekkelig innfesting og vaere
ergonomisk utformet.

Sjablongmessig prisanslag gjelder etablering av handlgper.
Kostnadsestimat: Under 20 000

@ Innvendige dgrer

Innvendige dgrer standard slette dgrer. Mindre overflateavvik er
observert, og enkelte justeringer kan bli ngdvendige over tid. Det er
registrert stedvise sar og merker, noe som anses som normalt i forhold
til alder og bruk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert manglende eller utilstrekkelig luftespalte under enkelte
innvendige dgrer, i strid med anbefalte Igsninger for luftsirkulasjon
mellom rom. Enkelte dgrer har kontakt med terskel eller karm ved
apning og lukking; dette kan skyldes skjevheter i dgrblad, karm eller
underliggende konstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Befaringsdato: 06.02.2026
T

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Tiltak:

Det anbefales justering av dgrblad og karm for 3 sikre korrekt funksjon.
Dersom justering ikke er tilstrekkelig, bgr dgr eller karm vurderes
reparert eller skiftet.

Det anbefales a etablere tilstrekkelig luftespalte under dgrer eller
montere ventilasjonsrist for a sikre ngdvendig luftstrgm mellom rom i
henhold til dagens anbefalinger.

Konsekvens:

Dgrer som tar i terskel eller karm kan gi redusert funksjonalitet, gkt
slitasje pa hengsler og beslag, samt skade pa overflater over tid. For a
lukke avvik ma det gjgres tiltak. Utilstrekkelig luftgjennomstrgmning kan
redusere effektiviteten naturlig ventilasjon, og kan bidra til darligere
luftkvalitet og gkt fuktbelastning i enkelte rom.

|

1}
|
{
|
|
{
|
|
|
{

VATROM
1.ETASIJE > BAD

Generell
Tek 97-2010 vatrom:
Fuktgmfintlige materialer bgr ikke brukes i vatrom. Materialenes
fuktbestandighet ma dokumenteres. Bad og vaskerom skal ha sluk. Sluk
i gulv ma veere festet i gulvet pa en slik mate at det ikke oppstar
bevegelse mellom duk og underlag. Det ma veere tilfredsstillende fall pa
gulv mot sluk. Tilfredsstillende fall vil vaere 1:50 minst 0,8 m ut fra
sluket. Vatrom ma ha vanntett gulv med mindre installasjonene i
rommet utfgres slik at vannsgl til gulvet normalt ikke vil forekomme.
Tilfredsstillende utfgrelse vil vaere sveiset plastbelegg eller keramiske
fliser med membran. Gjennomfg@ringer i membraner o.a. bgr utfgres

med spesiell omhu slik at funksjonen opprettholdes.

Det er fremlagt faktura pa banemembran.

Arstall: 2009 Kilde: Eier

1.ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Flislagte vegger. Malt himling.

1.ETASIJE > BAD
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Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme. Det er utfgrt stikkprgve kontroll pa flisene
for & avdekke evt bom (manglende vedheft mellom flis og underlag). Det
ble ikke registrert bom. Avvik kan likevel forekomme da ikke alle flisene
er kontrollert.

Fall fra terskel 25mm til slukrist.

Det er registrert avskalling av flisoverflater ved sluk.

1.ETASJE > BAD

@ Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med klemring. Kan ikke verifisere slukmansjett eller membran.

Membran/tettesjikt er en skjult konstruksjon og umulig a kontrollere
uten inngrep i konstruksjonen. Kontroll av tettesjikt kan imidlertid til en
hvis grad kontrolleres ved hjelp av prosjekteringsgrunnlag og sjekklister
fra utfgrende handverker, eller uavhengig kontroll vatrom.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse av vatrommet. Det er
registrert usikker tettedetalj ved sluk, og korrekt utfgrelse kan ikke
verifiseres visuelt. Tettesjiktet har passert mer enn halvparten av
forventet levetid. Tilstandsgrad 2 (TG2) er satt som risikopplysning. Det
er ikke registrert synlige tegn til skade ved befaring.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Manglende dokumentasjon og usikker utfgrelse rundt sluk innebaerer
okt risiko for skjulte fuktskader. Alder pa tettesjikt medfgrer gkende
sannsynlighet for svikt over tid, selv om skade ikke er synlig pa
befaringsdagen.

Tiltak:

Det anbefales naermere undersgkelser ved fremtidig rehabilitering eller
ved mistanke om fukt, herunder kontroll av sluktilkobling og tettesjikt.
Ved oppgradering bgr vatrommet utfgres i henhold til gjeldende krav og
med dokumentert Igsning.

1.ETASIJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning
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Vatrommet har Vegghengt servantskap. Ovenpaliggende servant med
ett-greps armatur. Speil med overlys og stikkontakt. Dusjhjgrne
glassdgrer. Dusjarmatur (handdusj). Vegghengt toalett. Avtrekksluke pa
vegg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert manglende avrenning mot sluk for eventuelt
lekkasjevann fra sisterne.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Manglende avrenning kan fgre til lekkasjevann som ikke ledes
kontrollert til sluk. Dette kan medfgre skjult fuktoppsamling i
konstruksjonen, med risiko for mugg, rate og fglgeskader over tid.

Tiltak:
Det anbefales 3 etablere tilfredsstillende avrenning/overlgpslgsning fra
sisterne til sluk eller annet godkjent avigp.

1.ETASJE > BAD

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med ventil pa vegg

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.
¢ Det er avvik:

Vatrommet har kun naturlig avtrekk uten mekanisk ventilasjon, noe som
ikke tilfredsstiller dagens krav til luftutskifting i fuktbelastede rom.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.
Tiltak:

Det anbefales 3 etablere mekanisk avtrekk for a sikre tilstrekkelig
ventilasjon og fjerning av fukt.

Konsekvens:

Utilstrekkelig ventilasjon gker risikoen for fuktskader, muggvekst og
darlig inneklima.
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1.ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Gjennomfg@rte malinger viser fuktverdier under grenseverdiene for det
som anses som skadelig fukt i lukkede konstruksjoner.

Det understrekes at dette er en gyeblikksmaling, og at det kun er
foretatt maling i én vegg. Maleresultatet alene gir derfor ikke grunnlag
for & utelukke fuktproblemer i konstruksjonen som helhet, og det kan
ikke utelukkes at andre deler med vanninstallasjoner kan vaere pavirket.
Hulltaking og fuktmalinger er utfgrt i henhold til bestemmelsene gitt for
tilstandsanalyse ved avhending av bolig, jf. krav i NS 3600 og tilhgrende
forskrift. Underspkelsene er giennomfgrt pa egnede steder med formal
a avdekke eventuelle skjulte fuktskader eller avvik i vatsoner.
Maling utfgrt pa soverom mot vatrom
Det er malt Temperatur 17.1 grader. Duggpunkt ved -4.1 grader. RH
22,9%
KJELLER > VASKEROM

Generell
Vatrommet ble rehabilitert i 2016. Vurderingen er basert pa tekniske
krav og preaksepterte ytelser som gjaldt pa oppfgringstidspunktet, i
henhold til Byggteknisk forskrift (TEK10). Dette innebaerer blant annet

krav til tilstrekkelig fall mot sluk, bruk av egnet tettesjikt, og at
gjennomfgringer og overganger skal vaere fuktsikre.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

KJELLER > VASKEROM
Overflater vegger og himling

Flislagte vegger. Malt innvendig tak.

KJELLER > VASKEROM

Overflater Gulv
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Flislagt gulv med gulvvarme. Det er utfgrt stikkprgve kontroll pa flisene
for a avdekke evt bom (manglende vedheft mellom flis og underlag). Det
ble ikke registrert bom. Avvik kan likevel forekomme da ikke alle flisene
er kontrollert.

Fall fra terskel 18mm til slukrist.

KJELLER > VASKEROM
@ Sluk, membran og tettesjikt
Sluk med klemring. Kan ikke verifisere slukmansjett eller membran.

Membran/tettesjikt er en skjult konstruksjon og umulig a kontrollere
uten inngrep i konstruksjonen. Kontroll av tettesjikt kan imidlertid til en
hvis grad kontrolleres ved hjelp av prosjekteringsgrunnlag og sjekklister
fra utfgrende handverker, eller uavhengig kontroll vatrom.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert usikker tettedetalj i sluk. Det foreligger ikke
dokumentasjon eller visuell bekreftelse pa korrekt utfgrelse, og
tettheten kan derfor ikke verifiseres.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Tiltak:

Det anbefales jevnlig ettersyn og vedlikehold av tekking og tilhgrende
detaljer for 3 oppdage eventuelle skader tidlig. Dersom det oppdages
tegn pa lekkasje, deformasjon eller svekkelser, bgr naermere
undersgkelser og eventuelle utbedringer utfgres av fagkyndig.

Konsekvens:
Nar tettesjiktet nzermer seg forventet levetid, gker risikoen for lekkasjer

og fuktskader, som kan medfgre omfattende reparasjonsbehov og
hgyere kostnader dersom tiltak ikke iverksettes i tide.

y

KJELLER > VASKEROM
Saniteerutstyr og innredning

Vaskerommet har vegghengt toalett, servant og opplegg for
vaskemaskin samt tgrketrommel.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Det er registrert manglende avrenning mot sluk for eventuelt
lekkasjevann fra sisterne.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.
Konsekvens:
Manglende avrenning kan fgre til lekkasjevann som ikke ledes

kontrollert til sluk. Dette kan medfgre skjult fuktoppsamling i
konstruksjonen, med risiko for mugg, rate og fglgeskader over tid.

Tiltak:
Det anbefales a etablere tilfredsstillende avrenning/overlgpslgsning fra
sisterne til sluk eller annet godkjent avigp.

KJELLER > VASKEROM
' JicP8 Ventilasjon

Vatrommet er naturlig ventilert med ventil pa vegg.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.
e Det er avvik:

Vatrommet har kun naturlig avtrekk uten mekanisk ventilasjon, noe som
ikke tilfredsstiller dagens krav til luftutskifting i fuktbelastede rom.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Tiltak:

Det anbefales a etablere mekanisk avtrekk for a sikre tilstrekkelig
ventilasjon og fjerning av fukt.

Konsekvens:

Utilstrekkelig ventilasjon gker risikoen for fuktskader, muggvekst og
darlig inneklima.

Kostnadsestimat: Under 20 000
KJELLER > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke utfgrt pa vatrommet da deler av veggkonstruksjonen
bestar av mur, og konstruksjonen er tilgjengelig og apen fra baksiden for

visuell kontroll.

Vurderingen er basert pa observasjoner gjort pa befaringsdagen og
representerer kun et gyeblikksbilde av situasjonen.

Det kan derfor ikke gis sikker vurdering av tetthet eller tilstand i gvrige,
ikke-synlige bygningsdeler.

KIGKKEN
1.ETASJE > STUE/KI@KKEN

' hiePl) Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 21696-1098

Befaringsdato: 06.02.2026
T

Kjgkken med dpen Igsning Igsning mot stue. Kjgkkeninnredning med
profilerte fronter. Benkeplate av tre og steinbenkeplate. benkebelysning
under overskap. Nedfelt servant med ett-greps kran. Plass til
oppvaskmaskin og stekeovn under benk. Avtrekksvifte over platetopp.
Integrert kjgleskap.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert manglende komfyrvakt og manglende lekkasjestopper
pa vanninstallasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Manglende komfyrvakt gker risikoen for branntillgp ved tgrrkoking eller
overoppheting. Manglende lekkasjestopper kan fgre til at vannlekkasjer
ikke stanses automatisk, noe som gker risikoen for omfattende
fuktskader fgr lekkasjen oppdages.

Tiltak:

Det anbefales & installere godkjent komfyrvakt tilpasset eksisterende
komfyrlgsning. Det bgr ogsa etableres automatisk lekkasjestopper pa
vanninstallasjonen. Arbeidene skal utfgres av kvalifisert fagperson og
dokumenteres.

1.ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Kjgkken er ventilert med avtrekksvifte (ventilator) over koketopp

KJELLER > STUE/KJ@KKEN
L il Overflater og innredning

Kjgkken med apen Igsning mot stue. Kjgkkeninnredning med slette
fronter. Laminert benkeplate. Spott i tak. Nedfelt vask med ett-greps
kran. Stekovn i benkekap og nedfelt platetopp.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Avvik:
Det er registrert manglende komfyrvakt og manglende lekkasjestopper
pa vanninstallasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:

Manglende komfyrvakt gker risikoen for branntillgp ved tgrrkoking eller
overoppheting. Manglende lekkasjestopper kan fgre til at vannlekkasjer
ikke stanses automatisk, noe som gker risikoen for omfattende
fuktskader fgr lekkasjen oppdages.

Tiltak:

Det anbefales & installere godkjent komfyrvakt tilpasset eksisterende
komfyrlgsning. Det bgr ogsa etableres automatisk lekkasjestopper pa
vanninstallasjonen. Arbeidene skal utfgres av kvalifisert fagperson og
dokumenteres.
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KJELLER > STUE/KJ@KKEN

@ Avtrekk

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Kjgkkenet har kun ventilasjon via vindu. Det er ikke registrert fast
avtrekkslgsning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Ventilasjon via vindu gir ikke kontinuerlig og kontrollert avtrekk av fukt,
matos og partikler. Dette kan fgre til gkt fuktbelastning, lukt og over tid
risiko for kondens og fuktskader i naerliggende konstruksjoner.

Tiltak:

Det anbefales a etablere fast ventilasjonslgsning med mekanisk avtrekk
f@rt ut av bygningen eller annen tilfredsstillende Igsning. Arbeidet bgr
utfgres av kvalifisert fagperson og dokumenteres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Boligen har synlig vannrgr av kobber og plast.

@vrige deler av anlegget er skjult. Det er kun utfgrt visuell kontroll, da
vurdering av anleggets tekniske tilstand krever spesialutstyr og
fagkompetanse. Det ble ikke registrert synlige lekkasjer pa lett
tilgjengelige steder. For naeermere vurdering av anleggets tilstand og

eventuelt behov for utskifting, anbefales kontroll av autorisert rgrlegger.

Avlgpsrer

Synlig avigpsrgr av plast. Toalett i kjeller er tilkoblet kverne pumpe.

De innvendige avlgpsrgrene er av plast (PVC). Rgrene viser ingen synlige
lekkasjer ved befaring, men alder tilsier at det er gkt risiko for slitasje,
fortetning eller sprekkdannelser over tid. Kun synlige deler er vurdert.
Skjulte fgringer er ikke kontrollert

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert usikker sikring og innfesting av rgrstrekk fra
kvernepumpe.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 21696-1098

@ Ventilasjon

Befaringsdato: 06.02.2026
T

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Mangelfull sikring kan fgre til bevegelser og belastning pa rgr og
koblinger, noe som gker risikoen for lekkasjer og fglgeskader pa
bygningsdeler ved vann- eller avigpsutslipp.

Tiltak:
Det anbefales kontroll av rgrfgringen av kvalifisert rgrlegger. Rgr og
koblinger bgr sikres med korrekt innfesting og klamring.

& BT L

Boligen har naturlig ventilasjon med tilluftsventiler i vegg og avtrekk pa
kjgkken. Ventilasjonslgsningen er utfgrt i trad med byggeskikk som var
vanlig pa oppfgringstidspunktet. Ventilasjonsforholdene ma vurderes i
sammenheng med gvrige punkter i rapporten som omhandler
ventilasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert redusert luftsirkulasjon fra soverom i kjeller samt
manglende luftespalte under enkelte dgrer. Ventilasjonsforholdene
tilfredsstiller ikke dagens krav til luftutskifting.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Utilstrekkelig luftutskifting kan fgre til opphopning av fukt og darlig
inneklima. Dette kan over tid medfgre kondens, muggvekst og gkt risiko
for fuktskader, saerlig i rom under terreng.

Tiltak:

Det anbefales a etablere tilstrekkelig luftgjennomstrgmning ved & sikre
luftespalte under dgrer og eventuelt forbedre ventilasjonslgsningen.
Mekanisk avtrekk eller balansert ventilasjon bgr vurderes. Tiltak bgr
planlegges og utfgres av kvalifisert fagperson og dokumenteres.

Varmesentral
Boligen har varmepumper plassert i hver etasje. | tillegg to peisovener.

Faktura fra service utfgrt 25.03.2025

L' J<P8) Varmtvannstank

Boligen har varmtvannstank plasser i krypskjeller.

Arstall: 1989 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Avvik:

Varmtvannsbereder har en alder som tilsier at forventet brukstid er
passert. Berederen er tilkoblet via stikkontakt, og det er ikke etablert
avrenning til sluk eller Igsning for synliggjgring av eventuell lekkasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Alder utover forventet brukstid gker risikoen for svikt og lekkasje.
Tilkobling via stikk kan innebaere gkt brannrisiko dersom kurs og
belastning ikke er korrekt dimensjonert. Manglende avrenning eller
lekkasjevarsling kan fgre til skjulte vannskader fgr lekkasje oppdages.

Tiltak:

Det anbefales vurdering av utskifting av bereder grunnet alder. Elektrisk
tilkobling bgr kontrolleres av kvalifisert elektriker. Det bgr etableres
tilfredsstillende avrenning til sluk eller annen Igsning for synliggjgring av
lekkasje. Arbeidene skal utfgres av fagkyndig og dokumenteres.

Oppdragsnr.: 21696-1098

Befaringsdato: 06.02.2026

Elektrisk anlegg

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

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

Dette er en forenklet kontroll av det elektriske anlegget, begrenset til de
forhold som omfattes av standardisert tilstandsanalyse etter NS 3600.
Tilstandsgraden er vurdert pa bakgrunn av visuell observasjon og
opplysninger gitt under befaring, og erstatter ikke en fullstendig el-
kontroll utfgrt av autorisert elektrovirksomhet.

Den bygningssakkyndig har verken kompetanse til, eller tillatelse til, a
foreta teknisk kontroll eller vurdering av det elektriske anlegget utover
det som er tillatt i henhold til NS 3600. Vurderingen kan derfor ikke
avdekke eventuelle skjulte feil, mangler eller avvik fra gjeldende forskrift
(NEK 400).

Det anbefales a innhente fagkyndig vurdering ved tvil, manglende
dokumentasjon, eller der det er gjennomfgrt arbeider uten kjent
samsvarserklaering.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Ja

Sp@rsmal til eier

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremlagt dokumentasjon pa deler av det utfgrte arbeidet.

Deler av det elektriske anlegget er tilsynelatende utfgrt etter 1999,
men det foreligger ikke samsvarserklzering for arbeidene. Dette
innebzerer at det ikke kan dokumenteres at installasjonen er utfgrt
i henhold til gjeldende forskrifter pa oppfgringstidspunktet.

Arbeidene gjelder blant annet.

Tilkobling av kjgkken nede 2022

Varmepumpe 2020

Elektrisk | forbindelse tilbygg 2009

Nyttsikringskap og nye kontakter, dimmere og downligts 2009

Inntak og sikringsskap

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei
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Generell kommentar

Det ble gjennomfgrt tilsyn med det elektriske anlegget av Elvia den
14.06.2021, hvor det ikke ble avdekket enkelte avvik. Elvia har bekreftet
at saken er avsluttet.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunnen vurderes a vaere utfgrt i samsvar med vanlig byggeskikk
og gjeldende praksis pa oppfgringstidspunktet. Det er imidlertid ikke
giennomfgrt ytterligere undersgkelser for & bekrefte dette, og det
foreligger heller ingen dokumentasjon som kan verifisere detaljene
rundt grunnarbeidene eller forholdene for byggegrunnen. Dersom det
er behov for & fastsla byggegrunnens kvalitet eller baereevne mer
presist, anbefales det & innhente dokumentasjon eller gjennomfgre
geotekniske undersgkelser

' JicPl) Fuktsikring og drenering

Drenering er et system som skal lede bort overflatevann og grunnvann
fra byggets grunnmur og fundament. Dette gjgres normalt ved hjelp av
perforerte drensrgr plassert langs grunnmurens fot, omgitt av filterduk
og drenerende masser som pukk. Systemet kombineres ofte med
grunnmursplate (knotteplast) for a hindre direkte fuktbelastning mot
vegg. Hensikten er a forhindre fuktskader, muggdannelse og frostskader
i konstruksjonen. Dreneringens funksjon avhenger av riktig utfgrelse,
tilstrekkelig fall pa rgr, og at vann ledes bort til godkjent avigpspunkt.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon, og funksjonen er vurdert ut fra
visuell kontroll av tilgjengelige deler utvendig.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Deler av dreneringssystemet ligger skjult og er ikke kontrollert. Det er
ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrelse, vedlikeholdshistorikk er
ukjent, og alder tilsier at anlegget kan vaere fra byggear. Forventet
brukstid kan veere passert eller naer passert. Det er registrert tilnaermet
flatt fall enkelte steder rundt boligen.

Tilstandsgrad 2 er satt for a belyse risiko.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Hgy alder, manglende dokumentasjon og ukjent vedlikehold medfgrer
usikkerhet om funksjon og kapasitet. Redusert dreneringsevne kan fgre
til gkt fuktbelastning mot grunnmur og kjellervegger, med risiko for
fuktinntrengning og fglgeskader.

Tiltak:

Det anbefales videre undersgkelser for a avklare dreneringens alder,
tilstand og funksjon, herunder kontroll av terrengfall og eventuelle
inspeksjonspunkter. Ved pavist svikt bgr tiltak eller full utskifting
planlegges og dokumenteres.

Grunnmur og fundamenter

Oppdragsnr.: 21696-1098

Befaringsdato: 06.02.2026
T

Synlig grunnmur i lettklinkerblokker. Deler av grunnmur ligger
underterreng

' hicrl) Terrengforhold

Boligen er oppfegrt i skranende terreng, med opparbeidede arealer bade
pa for- og baksiden av bygningen.

Det er viktig at terrenget har en helningsgrad bort fra grunnmuren.
Overflatevann bgr ledes raskt vekk for a unnga ungdvendige
fuktbelastninger pa konstruksjonen. Det anbefales en terrenghelning pa
1:50 over en avstand pa 3 meter fra grunnmuren

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert tilneermet flatt fall bort fra boligens fremside, noe som

medfgrer gkt risiko for at overvann blir staende mot grunnmur og
yttervegger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Tiltak:
Terreng justering kan vurderes.

Konsekvens:
Manglende bortleding av overflatevann kan fgre til gkt fuktbelastning
mot konstruksjonen.

Utvendige vann- og avigpsledninger

U AEPS  Oljetank

Det er registrert rgr til oljetank ukjent alder og vedlikeholdshistorikk.

Vurdering av avvik:
* Ingen dokumentasjon fra kontroll siste 12 maneder foreligger.
e Kombinasjon av alder og materiale tilsier at denne bgr fiernes.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa kontroll av oljetank de siste 12
manedene. Tankens alder og materialtype tilsier at forventet brukstid
kan veere passert.

Konsekvens/tiltak
o Ytterligere kontroll ma foretas.

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Manglende kontroll og hgy alder gker risikoen for korrosjon og lekkasje.
Eventuell lekkasje kan medfgre forurensning av grunn og betydelige
kostnader til opprydding og sanering.

Tiltak:

Det anbefales & innhente dokumentasjon pa tidligere kontroll eller
giennomfgre ny tilstandsvurdering av tanken. Sett i sammenheng med
alder og materiale bgr permanent sanering og fierning vurderes dersom
dette ikke allerede er dokumentert utfgrt. Arbeidet ma utfgres og
dokumenteres i henhold til gjeldende regelverk.
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FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hay, og det utfgres ikke underspkelser med sikte pd
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pé
befaringstidpunktet.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

¢ Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske
forskrift.

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Det er registrert synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling sett opp mot
dagens byggtekniske forskrift. Det mangler handlgper pa vegg i
innvendig trappelgp.

Konsekvens/tiltak

 For a avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling ma det gjgres
naermere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brannen kan
spre seg raskere ved avvik i brancelleinndelingen.

¢ Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa
byggetidspunktet.

* Handlgper pa innvendig trapp ma monteres pa vegg for a tilfredsstille
krav pa byggetidspunktet.

For a lukke avvik ma det gjgres tiltak.

Konsekvens:

Mangelfull branncelleinndeling kan bidra til raskere spredning av brann
og rgyk mellom etasjer. Manglende handlgper medfgrer gkt fallrisiko og
redusert sikkerhet ved bruk av trappen.

Tiltak:

Det anbefales fagkyndig vurdering av branncelleinndelingen for a
avklare behov for oppgradering. Det bgr monteres handlgper pa vegg i
trappelgpet med tilfredsstillende innfesting.

Oppdragsnr.: 21696-1098 Befaringsdato: 06.02.2026 Side: 21 av 27
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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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.
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/I C Bod
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? , ( BOd Bod
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sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
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Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
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Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1.Etasje 79 5 84 37
Kjeller 62 62
SUM 141 5 37
SUM BRA 146
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

1.Etasje Bad, stue/kjgkken, soverom Bod
Kieller Soverom, soverom 2, stue/kjpkken, bod,

! kryperom, vaskerom

Kommentar

Boligen utvendig terrasse og balkong areal, oppmalt til ca. 37 m? (TBA).

Utvendig bod er oppmalt til 5 m? (BRA-g).

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: Byggespkte og godkjente plantegninger er fremlagt. Den godkjente rominndelingen samsvarer ikke fullt ut med dagens bruk.
Det er blant annet opplyst at deler av kjeller ikke er byggesgkt.
Dette gjelder vaskerom i kjeller.

Rommene er vurdert ut fra faktisk innredning og bruk pa befaringsdagen. Dersom bruken avviker fra godkjente tegninger, kan
dette medfgre krav om tilbakefgring, sgknadsplikt i etterkant eller at enkelte rom ikke anses godkjent for varig opphold etter
plan- og bygningslovgivningen. Det anbefales & avklare forholdet med kommunen.

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
06.2.2026 John-John Myhrvold Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 194 900 0 556.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Gladvollveien 18 G

Hjemmelshaver
Baekken Hilde Kristin

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i etablert og rolig boligomrade pa Nordstrand i Oslo. Omradet bestar hovedsakelig av smahus- og rekkehusbebyggelse med
grgnne omgivelser og begrenset gjennomgangstrafikk.

Det er kort avstand til kollektivtransport med bussforbindelser mot Oslo sentrum, samt nzerhet til dagligvarebutikk, skole og barnehage.
Omradet fremstar som barnevennlig med gode tur- og rekreasjonsmuligheter i naeromradet.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Veien fremstar asfaltert og normalt fremkommelig. Det er etablert avkjgrsel til eiendommen.
Forhold knyttet til vintervedlikehold og brgyting fglger ordineer kommunal praksis for omradet.

Tilknytning vann

Vann- og avlgpstilknytning bestar av bade offentlig og privat ledningsnett. Private stikkledninger frem til det offentlige nettet er eiers
(borettslagets/sameiets) ansvar og skal vedlikeholdes for deres regning.

Tilknytning avigp
Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.
Regulering

For a fa eksakt reguleringsstatus for denne adressen, kan du sgke i Planinnsyn hos Oslo kommune, hvor du vil finne informasjon om hvilken
reguleringsplan som gjelder na, og eventuelt hvilke plankart og bestemmelser som er aktuelle.

Tinglyste/andre forhold

Rekvirent oppfordres til & lese gjennom takstdokumentet ngye fgr bruk, for a identifisere eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke
undersgkt eller vurdert reguleringsplaner eller andre forhold hos bygningsetaten. For opplysninger om andre servitutter eller bestemmelser
som gjelder seksjonen/eiendommen, henvises det til Statens kartverk, Tinglysningen, pa telefonnummer 32118800.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .

Egenerkleering gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 01.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avilgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

*Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

*Symptom: forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

*Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

*Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hayde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*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. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

*Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN
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Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Forutsetninger for tilstandsrapporten

Tilstandsrapporten er utarbeidet pa bakgrunn av visuell befaring
av boligen og tilgjengelige opplysninger pa befaringsdagen.
Undersgkelsen er gjennomfgrt uten inngrep i konstruksjoner, med
mindre annet er saerskilt beskrevet.

Vurderingene omfatter kun de deler av bygningen som var fysisk
tilgjengelige. Skjulte konstruksjoner, nedforede himlinger,
innkassinger, innvendige rarfgringer og lukkede konstruksjoner er
ikke apnet eller demontert.

Tekniske installasjoner som elektrisk anlegg, VVS-anlegg og
ventilasjon er kun vurdert ved visuell kontroll og erstatter ikke
fagkontroll utfgrt av autorisert foretak.

Opplysninger om byggear, rehabilitering og utferte arbeider er
basert pa mottatt dokumentasjon og informasjon fra eier.

Vurderingene representerer et gyeblikksbilde av boligens tilstand

pa befaringsdagen. Endringer i bruk, klima eller belastning kan
pavirke konstruksjonens tilstand over tid.
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