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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 til
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 o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer ¢ skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e 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) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
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 (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

. ‘
-
@
w

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Beskrivelse av eiendommen

Sintek Norge AS
Ullern allé 28
0381 OSLO

TAKSTOBIJEKTET

Flott tre-roms leilighet i byggets andre etasje, bygget er oppfert i
1880, modernisert 2012.

Boligen inneholder:
Hoved etasje:
Stue/kjpkken (15,1 m?)
Gang (4,2 m?)

Bad (6,1 m?)

Sovevarelse 1 (7,2 m?)
Soveverelse 2 (6,8 m?)

Kjeller:

Bod (4,3 m?)

Arealer i overstaende tabell kan ikke summeres for a kontrollere
BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i disse
arealene. BRA er avrundet til neermeste hele tall iht.
takstbransjens retningslinjer for areal maling.

Bygningen er fundamentert pa antatt faste masser av
komprimert sprengstein/grov pukk pa fijell, det er ikke foretatt
grunnundersgkelser.

Gulv mot grunn av betong.

Grunnmur og fundamenter utfgrt i betong/stein.

Etasjeskiller bestar av trebjelkelag.

Takkonstruksjonen er utfgrt som saltak med tresperrer.

Taket er tekket med sutak, lekter og takstein.

Ytterveggkonstruksjonene over grunnmur er oppfgrt med isolert
bindingsverk.

Utvendig er veggene kledd med trekledning.
Vinduer med to lags isolerglass i malte trekarmer.
Standard:

Leiligheten holder normal standard.
Referanseniva:

Bygningen er oppfert i 1880, og den tids byggeskikk ligger til
grunn for konstruksjonsmessige forhold.

Referanseniva for rapporten er satt til byggear og Forskrift til
avhendingslova.

Oppdragsnr.: 22531-1030

Befaringsdato:

Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av
Sintef Byggforsk.

Om vurderinger:

Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv og normal
slitasje pa vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da
toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1880

UTVENDIG G4 til side

Bygningsdeler som ligger under borettslagets ansvarsomrade er i
hovedsak ikke tildelt tilstandsgrader.

Det er gjort vurderinger av enkelte bygningsdeler i nzer tilknytning til
leiligheten. Dette er bemerket i teknisk beskrivelse der dette er
gjeldende.

INNVENDIG G4 til side

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige
overflater.

Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor overflater har normal
slitasje i forhold til alder.

Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet pa
egne punkter.

Det vil bli utfgrt en “banketest” der overflatene er flisbelagt. Ved a
banke pa en flislagt flate vil man stedvis kunne hgre en hulromslyd,
ofte benevnt “bom”.

VATROM Ga til side

Det er gjennomfgrt visuell vurdering av overflater, innredninger og
sanitaerutstyr.

Gulvets fall er kontrollert med lasermaler.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller
himling fra tilstgtende rom. Hullet skal vaere min. 73 mm. i diameter.
I hullet skal det males etter fukt og undersgkes om det er visuelle
tegn til fuktskade. Dersom hulltaking ikke lar seg gj@re, blir det utfgrt
visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmalerutstyr).

Tilgjengelige sluk og gjennomfgringer besiktiges og kommenteres.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til
alder, kvalitet og faglig utfgrelse.

Det foretas fuktvurdering i forhold til bestemmelse i Forskrift til
avhendingslova.

Normal slitasje fra monteringstidspunkt er ikke hensyntatt, da
toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Iht. Forskrift til avhendingslova og NS 3600 er hvitevarer ikke
vurdert.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side
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Beskrivelse av eiendommen

Det bemerkes at det kun er utfgrt forenklet vurdering av det
elektriske anlegget, i henhold til Forskrift til avhendingslova, da
takstmann ikke har ngdvendig kompetanse for a kunne foreta
tilstrekkelig vurdering av det elektriske anlegget. Anlegget er av
aldre dato/har avvik, og det ma derfor paregnes at det er behov for
utbedring og vedlikehold av det elektriske anlegget. Det anbefales
derfor pa generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el-
takstmann.

TOMTEFORHOLD G4 til side
Tomten er opparbeidet og beplantet.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Heftelser og servitutter er ikke kontrollert.
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Sintek Norge AS
Ullern allé 28
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling. Tilstandsanalysen
felger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) og det
er ikke foretatt vurderinger av bygg, bygningsdeler eller rom
som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik som garasje er ikke
tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel beskrivelse av
disse pa grunn av arealmaling.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

el AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Vatrom > Etasje 2 > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

16.07.2025 Side: 7 av 22
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1880 Kilde: Eiendomsverdi.no

Anvendelse
Boligformal

Standard
Leiligheten har en normal standard i forhold til alder og tidspunkt for moderniseringer

Vedlikehold
Bygget/leiligheten er jevnlig vedlikeholdt. Felles bygningsmasse inngar i borettslagets vedlikeholdsansvar.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 1985.

Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Vinduer er av eldre dato og det ma pa generelt grunnlag paregnes hgyere varmetap og lavere isolasjonsevne.

TG 2 er gitt pa grunn av alder iht. forventet levetid og normal bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Risiko for punktering, fukt inntrengning og skader er stgrre i eldre vinduer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Entrédgr i brannklasse B-30 med 35 desibel lydmotstand.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
INNVENDIG
Overflater

Sparklet og malte plater.
Det er noe merker og bruksslitasje.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Etasjeskille/gulv mot grunn
Det er malt ca 15 mm hgydeforskjell pa gulv i gang og soverom i hovedetg over en lengde pa ca 2 m.

Vurdering av avvik:
e Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes skjevheter i eldre etasjeskillere.
Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt pa 2,0 meter er malt til 15 mm mellom stue og kjgkken.

TG 2 er gitt iht. toleransekrav i NS3600. Konsekvensen er at gulvet kan oppleves noe skjevt.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
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Tilstandsrapport

Skjevheter i bjelkelag og gulv er a forvente i eldre boliger. Det kan ogsa gjerne oppleves som en del av sjarmen med eldre boliger. Men dette er helt opp til
den enkeltes vurdering.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Det er ikke radonsperre i boligen

Innvendige dgrer

Det ble gjort tilfeldig funksjonstest av enkelte dgrer.
Det er noe merker og bruksslitasje.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

VATROM

ETASIE 2 > BAD

Generell

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og sanitaerutstyr.

Gulvets fall kontrolleres med lasermaler eller vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstgtende rom.

Hullet skal veere min. 73 mm. i diameter. | hullet skal det males etter fukt og undersgkes om det er visuelle tegn til fuktskade.
Dersom hulltaking ikke lar seg gjgre, blir det utfgrt visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmalerutstyr).

Tilgjengelige sluk og gjennomfgringer besiktiges og kommenteres.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Tilstandsrapport

ETASJE 2 > BAD
Overflater vegger og himling

Vegger i vatrom skal ha vanntett sjikt (membran) i vate soner. Denne typen konstruksjon har i fglge Sintef Byggforsk normalt levetid pa ca. 15-20 ar og
tilstandsvurdering er derfor basert pa alder, da konstruksjonen har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid.
Nevnte forhold medfgrer gkt risiko for lekkasjer som kan fgre til fuktproblematikk i konstruksjonen.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE 2 > BAD

Overflater Gulv

Fall mot sluk pa gulv kontrollert, og vurdert som tilfredsstillende.
Sluk bgr monteres 25 mm under topp membran ved dgrterskel i henhold til dagens krav, i dette tilfellet er det 25 mm eller mer.

Det er malt ca 25 mm hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASIJE 2 > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast med klemring, uten synlig membran klemt i klemringen.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Det forutsettes at membran, tettesjikt og sluk er utfgrt etter gjeldende forskrifter ved tidspunkt for rehabilitering/oppfering.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
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Tilstandsrapport

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

ETASJE 2 > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Funksjon pa vanntrykk og avlgp er undersgkt, og er funnet tilfredsstillende.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE 2 > BAD
Ventilasjon

Luftespalte med lufttilfgrsel under dgr. Avtrekket undersgkt med ark, fungerer.

ETASIE 2 > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er benyttet fuktmaler med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det er ikke pavist fukt utover normale verdier.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Sintek Norge AS
Ullern allé 28
0381 OSLO

KIBKKEN

ETASJE 2 > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter, heltre benkeplate og integrerte hvitevarer.
Kjgkkeninnredningen er fra 2012 og har en normal brukslitasje iht. alder

Det er noe merker og bruksslitasje.

Det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE 2 > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Avtrekket underspkt med ark, fungerer tilfredstillende.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Ledningsnett for vann i rgr i rgr systemer med fordelerskap pa bad.
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Tilstandsrapport

Avigpsror

Avlgpsrgr fra installasjoner ligger skjult i konstruksjonen.

Ventilasjon

Nar det er etablert balansert ventilasjon i boligen skal det vaere luftespalter i forbindelse med dgrer mellom rommene for & sikre luftgjennomstrgmning.
Dette gjgres normalt ved a benytte flate terskler. | dette tilfellet er det etablert luftespalte under dgrer.

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Varmtvannstank

Bereder er montert i felles trapperom.
Uten fast tilkoblingspunkt for strgmtilfgrsel. Dette var ikke et krav ved monterings tidspunkt.

Ifglge Sintef Byggforsk har varmtvannsberedere en anbefalt brukstid pa 20 ar. Teknisk levetid er 15-30 ar avhengig av pavirkende faktorer. Bereder naermer
seg slutten av anbefalt brukstid

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

(32 Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl 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.

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. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet.

Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen.
Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger tilsynsrapport fra det lokale el-tilsynet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
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Tilstandsrapport

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2012

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. 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?
Ja Det bemerkes at det kun er utfgrt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, i henhold til Forskrift til avhendingslova, da takstmann
ikke har ngdvendig kompetanse for a kunne foreta tilstrekkelig vurdering av det elektriske anlegget.
Anlegget er av eldre dato og kan ha avvik, og det ma derfor paregnes at det er behov for utbedring og vedlikehold.
Det anbefales derfor pa generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el-takstmann.

Generell kommentar

Oppdragsnr.: 22531-1030 Befaringsdato: 16.07.2025 Side: 14 av 22



Sintek Norge AS
Ullern allé 28
Sekkegaten 4, 5015 BERGEN 0381 OSLO
Gnr 164 - Bnr 1246
4601 BERGEN

Tilstandsrapport

ELEKTRISK ANLEGG:

Sikringskap plassert i Fellesgang.

Automatsikringer, 40 amp hovedsikring og overspenningsvern.
Automatisk stremmaler m/fjernavlesning.

BELYSNING:

Vanlig belysning med lamper og spotter

EL- OPPVARMING: Panelovner

El. varmekabler pa bad

Det taes forbehold om skjulte feil og mangler pa el-anlegg. Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pa ombygging/endring av e. anlegget ma kjgper ta
en viss risiko vedrgrende overnevnte forhold.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rddgivning.

Det er installert optiske rgykvarslere tilkoblet nettspenning og batteribackup.

Reykvarslere er sammenkoblet internt i hver enkelt leilighet via kabel.

Ved utlgst alarm vil alle detektorer i leiligheten varsles.

Reykvarslere og brannslukkingsapparat

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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 meablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
Etasje 2 42
Kjeller 4
Ssum 42 4
SUM BRA 46
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e)

. Stue/kjpkken, Gang, Soverom, Soverom

Etasje 2
2, Bad

Kjeller Bod
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Heftelser og servitutter er ikke kontrollert.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: OPPGRADERINGER:

Fglgende stgrre oppgraderinger er ifglge eier utfgrt i den senere tid:

- Stue malt 2022.

- Tak fra 2020.

Oppgraderinger i sameiet

- Taktekker Frantzen, Fana Blikk - Skifte tak pa hovedbygg samt gjennomgang og

tetting av lekkasjer pa tak i tiloygg (i 2020).
- Tetting av lekkasjer i boder i bakgard (i 2018).

Sintek Norge AS
Ullern allé 28
0381 OSLO

Terrasse- og balkongareal

B (TBA)

42

4

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Tia  [“]Nei
[v]ia  [INei

For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styrets arsberetning.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar: GENERELT

[:]Ja Nei

Arealene er oppmalt pa stedet med digital avstandmaler. og beregninger etter Norsk Standard (NS) 3940. Det gjgres
oppmerksom pa at krevene i Byggforskriftene ikke sammenfaller med kravene i NS3940 og at det av den grunn kan
forkomme forskjeller i hva som defineres som malbart areal. Malbart areal etter NS 3940 betyr ikke ngdvandigvis at
arealene er godkjent av byggningsmyndighetene. Er arealene godkjent av Byggningsmyndighetene fremgar det av
stemplede godkjente tegningersom angitt rombeskrivelse sammenfallende med bruken. | hovedsak er det bruken av
rommet pa befaringsdagen som avgjgr om rommet defineres som p-rom eller s-rom. Sjakter for el og rgr opplegg og

pipelgp, er med i oppgitt areal.

Arealer i overstaende tabell kan ikke summeres for a kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i
disse arealene. BRA er avrundet til nzermeste hele tal iht. takstbransjens retningslinjer for areal maling. Oppmaling er

ikke kontrollert opp mot tegninger.
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 42 4

Kommentar
Arealer er oppmalt pa stedet med digital avstandsmaler og iht. NS-3940, mindre avvik kan
forekomme.

Boligbygg med flere boenheter

Sammenlagt areal oppgitt for de respektive rom utgjgr boligens nettoareal.
Dette vil avvike fra bruksareal da det gj@r fratrekk for det areal interne vegger, sjakter osv. opptar.

Romhgyde malt i Stue: 2,71 m, gang: 2,58 m, soverom 1: 2,71 m

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
16.7.2025 Kenneth Nielsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

4601 BERGEN 164 1246 0 261.4 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Sekkegaten 4

Hjemmelshaver
Kunstnerhagen Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/KUNSTNERHAGEN 997280385 Vestlandske Fredheim Nikolai Tveiten
BORETTSLAG Boligbyggelag

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
3
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen har en sentral beliggenhet i Bergen sentrum.
Boligen har kort avstand til butikk, skoler, barnehager, idrettsanlegg og kollektivtransport

Adkomstvei
Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikk og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For
private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikk
og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk
vedlikeholdsplikt Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikk og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes for eiers
regning. For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.
Om tomten

Eiendommen ligger i svakt skranende terreng.
Tinglyste/andre forhold

Heftelser og servitutter er ikke kontrollert.

Parkering

Parkering i gate etter gjeldende regler.

Egenskaper

| rapporten refereres det til estimerte levetider basert pa
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler
"intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler". Det
ma forventes at vedlikehold eller utskifting er ngdvendig for
eldre bygningsdeler nar deres levetid naermer seg slutten. Eldre
konstruksjoner og bygningsdeler har sitt utgangspunkt i eldre
forskrifter og vil normalt ikke oppfylle dagens krav. Mange av
boligens egenskaper, som bla. tetthet, varmeisolering og
ventilasjon, kan derfor forventes & veaere darligere enn det som
kreves etter dagens byggeforskrifter.

Begrensninger

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholds anvar som eier.
Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner.
Takstmann kjenner ikke til om det foreligger tilstandsrapport, vedlikeholdsplan eller lignende for felles bygningsmasse.
Rapporten er basert pa visuell inspeksjon og enkle malinger, med unntak av hulltagning hvor dette er pakrevd.

Det taes forbehold om at det ved oppussing eller apning av konstruksjoner kan avdekkes feil og mangler som ikke er synlig ved en visuell
inspeksjon.

Kostnadsestimat

Det gjgres oppmerksom pa at kostnadsestimat for oppgradering eller reperasjoner i rapporten er omtrentlige og at det i den forbindelse bes
om a innhente priser fra handverkere for a fa dette mer ngyaktig.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
8 230 000 2011
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .

Egenerkleering gjennomgatt Nei

Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 07.08.2025
2 07.08.2025
3 07.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer
frem av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader ved TG 2 og TG 3 er sjablongmessig, og
ma ikke forveksles med en konkret vurdering eller tilbud fra
entreprengr eller handverker. Anslaget vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, for
eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse og blir ikke
tilstandsvurdert. Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles
som en tilleggstjeneste.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med
mindre annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende
versjon av NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover
de som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen
garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pd annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke
taket fra utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke
vurdert. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller
visuelle observasjoner.
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Fuktmaling: Maling 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.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert
pa enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av
NS 3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS
sitt takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og
andre relevante interessenter benytter personopplysninger fra
tilstandsrapporten for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind
Forsikring AS, iVerdi AS og takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende
personvernlovgivning.
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