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tilstandsrapport.
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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 e skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart 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 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 (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.

oTG 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.

| QP 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 Q 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 a 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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Rekkehus - Byggear: 1997

UTVENDIG G4 til side

Takkonstruksjonen er oppfgrt med bzaerende w-takstoler. Det er
tilgang til et luftet kaldtloft via en nedfellbar loftsstige i
trapperommet i 2. etasje. Taket er tekket med takstein med et
forenklet undertak av sutaksplater.

Takrenner og nedlgp er utfgrt av lakkert stal.

Ytterveggene til boligen er oppfgrt som trekonstruksjoner av ukjent
utfgrelse, dog antatt bindingsverksvegger som var vanlig pa
oppfgringstidspunktet. Fasadene er kledd med liggende
bordkledning (faspanel).

Boligen har malte trevinduer fra byggear med 2-lags isolerglass
Verandadgr i stuen i 1. etasje er fra byggear og med 2-lags
isolerglass.

Ytterdgrer i 1. etasje og underetasje utfgrt med 2-lags isolerglass.
Byttet siden byggear, men ukjent nar dette ngyaktig er utfort.

Vestvendt veranda pa 10 m2 med utgang fra stuen i 1. etasje.
Verandaen er en understgttet trekonstruksjon.

Vestvendt terrasseplatting pa 18 m2 med utgang fra gangen i
underetasjen, og med videre tilgang til hage og friareraler.
Terrasseplattingen er bygget med impregnerte tilfarerer og
terrassebord pa terreng.

INNVENDIG G4 til side

Gulvene i boligen er belagt med fliser og parkett. Innvendige vegger
og tak er i all hovedsak bestdende av malte og slette gips- og
betongflater.

St@pt betongsale mot grunnen i underetasjen, ellers er etasjeskillere
mellom etasjene oppfgrt som trebjelkelag.

I stuen i 1. etasje er det en peisovn tilknyttet byggets lettklinker
(Leca) elementpipe.

Intern mellom etasjene er det montert en heltretrapp som
tilsynelatene er byttet siden byggear, dog ukjent nar. Stal- og
glassrekkverk.

VATROM G4 til side

Bad i 2. etasje fra ca. 2014 (oppgitt ved sist salg). Dokumentasjon pa
oppbyggingen av badet, inkludert membraner og tettesjikt, er ikke
tilgjengelig og skjulte konstruksjoner kan derfor ikke vurderes.
Flislagte vegger og malt innvendig tak. Flislagt gulv.

Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen. Underliggende
membranduk er synlig tilknyttet til sluket med slukets klemring for
en tett overgang mellom gulvmembran og sluk. @vrig
membransystem/Igsning pa gulv og vegger er ikke kjent da det ikke
er fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen.

Badet er utstyrt med et veggmontert toalett, en servantinnredning
samt en dusjnisje med glassvegg.

Rommet er ventilert via en avtrekksvifte montert pa loftet.

Oppdragsnr.: 14377-3442

Befaringsdato:

Bad i underetasjen opplyst "modernisert" i 2014. Dokumentasjon pa
oppbyggingen av badet, inkludert membraner og tettesjikt, er ikke
tilgjengelig og skjulte konstruksjoner kan derfor ikke vurderes. Det
er heller ikke kjent hva som ble utfgrt av arbeider i 2014.

Flislagte vegger og malt innvendig tak. Flislagt gulv.

Badet har 2 stk sluk. Et hovedsluk ved vaskeromsinnredningen, og et
hjelpesluk i dusjsonen. Underliggende membranduk er synlig
tilknyttet til hovedsluket med slukets klemring for en tett overgang
mellom gulvmembran og sluk. @vrig membransystem/Igsning pa
gulv og vegger er ikke kjent da det ikke er fremvist dokumentasjon
pa utfgrelsen.

Badet er utstyrt med et veggmontert toalett, en servantinnredning,
innmurt badekar, dusjnisje og en vaskeromsinnredning med
vaskekum og nisje til oppvaskmaskin og tgrketrommel.

Rommet er ventilert via en avtrekksvifte montert over innvendig tak
pa badet.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med slette fronter og benkeplate av
stein/steinkompositt med planlimt komposittkum. Integrert i
innredningen er induksjon platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin,
kjgleskap og fryserskap.

Over platetoppen er det montert en avtrekkshette koblet pa
ventilasjonsavtrekksmotoren pa loftet.

SPESIALROM G4 til side

Dels flislagt toalettrom med veggmontert toalett og
servantinnredning.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vanninntaket kommer inn i boligen i kjelleren og via en
inspeksjonsluke i veggen mellom trapperommet og badet er det
tilgang til vanninntaket og hovedstoppekranen.

| sist salgsoppgave ble det opplyst om at vannrgrene i boligen ble
skiftet ut i 2013/2014. Rgrsystemet er lagt opp som et rgr-i-rgr-
system og fordelerskapet er montert i et skap pa kjskkenet.
Avlgpsrgrene i boligen er av plast.

Varmtvannsbereder fra 2014 pa ca 300 liter plassert pa badet i
underetasjen.

Boligen er ventilert med mekanisk avtrekk pa badene, kjpkkenet og
toalettrommet. Naturlig tilluft via luker i yttervegger og spalter over
vinduer.

Eier informerer om at det er elektrisk gulvvarme gulvene i
underetasjen samt pa kjgkken og entré/gang i 1. etasje og bad i 2.
etasje.

Sikringsskapet til det elektriske anlegget i boligen er montert i
skyvedgrsgarderoben ved bunn av trappen i underetasjen.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Grunnmuren ser ut til 3 vaere en stgpt betongmur, dog er
fundamenteringen ukjent da dette er konstruksjoner under terreng
som ikke er synlige.

Tomten var sngdekt pa befaringsdagen og det var derfor ikke mulig &
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Beskrivelse av eiendommen

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
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vurdere terrengforhold. Det var dog antydning til fall ut fra bygget
pa vestsiden, og pa @stsiden var det antydning til at det var etablert
en "flomvei" frem til en overvannskum. Eier informerer om at vann
ikke blir staende mot bygningsmassen pa noen av sidene.

Det er opplyst fra tidligere salg at gstsiden (inngangssiden) ble
redrenert i 2015.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Gé il side
Rekkehus

o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Utenfor underetasjen er det bygget en utvendig bod under
verandaen, og denne fremkommer ikke i noen av
byggesakene registrert i kommunens saksinnsyn. Boden
utgjgr ingen endring av bebygd areal ettersom den er under
verandaen, og selv om det ikke er direkte byggemeldt, er
fotografi av fasaden inkl. boden fremvist under sgknad om
bruksending av underetasjen i 2014.

Oppdragsnr.: 14377-3442 Befaringsdato:

13.01.2026
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Sammendrag av boligens tilstand

1358 JAR

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 14377-3442
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Befaringsdato:

Oppsummering av avvik

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

Rekkehus

Qics
0

o

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Ga til side

Ga til side

© vitrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon CGatilside

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

eceeceeeeceaeecc

13.01.2026

Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
Innvendig > Overflater Ga til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming Ga til side
Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga il side
Utvendig > Vinduer Ga til side
Utvendig > Dgrer Ga til side
Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger il si
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
Side: 7 av 26
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Sammendrag av boligens tilstand

© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

o Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

P Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
innredning

0 Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og Gétilside
konstruksjon

Pi) Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Sluk, Ga til side
membran og tettesjikt

o Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Ga til side
Saniteerutstyr og innredning

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Gatil side

Oppdragsnr.: 14377-3442 Befaringsdato:  13.01.2026 Side: 8 av 26



Bergensveien 46 C, 0963 OSLO
Gnr 94 - Bnr 662
0301 OSLO

Tilstandsrapport

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
1358 JAR

REKKEHUS

Byggear
1997

Tilbygg / modernisering

2014 Bruksendring av  Kjelleren ble bruksendret i 2014 og det
underetasjen er gitt ferdigattest for tiltaket i 2015.

Etablering av Det er etablert en utvendig bod under

utvendig bod verandaen, men det er ikke kjent nar

under verandaen dette ble utfgrt og det foreligger ingen
sgknad eller godkjennelse for dette.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Taket er tekket med takstein med et forenklet undertak av sutaksplater.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra
bakkeniva og vurderingen er begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Det er allikevel registrert enkelte avvik:

Det er pavist en lgs/skadet vindski pa gstsiden av taket (se bilde).

Pa loftet er det pavist fuktmerker i enkelte av skjgtene i sutaksplatene
som kan tyde pa at det er utettheter mellom taksteinen som gjgr at regn
og sng trenger seg inn og fukter opp undertaket. Det er ogsa pavist at
sutaksplatene i et fakk (omradet mellom to taksperrer/takstoler) har
Igsnet. | dette omradet er det ogsa synlig at det ligger sng mellom
taksteinen og undertaksplatene som tyder pa at det er en utetthet
mellom taksteinene og/eller i overgang mellom tak og vegg mot nabo
(beslag).

Ellers kan det nevnes at over halvparten av fortentet brukstid pa
undertaket (sutaksplatene) er oppbrukt, og har derfor begrenset
egenskaper for a holde fukt unna.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 14377-3442 Befaringsdato:

Merk at det kan eksistere andre skader enn de som er beskrevet i denne
rapporten, som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom
pa denne risikoen. En undersgkelse av taket anbefales utfgrt av en
fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold nar sngen har smeltet.

Skadet vindski byttes ut til ny for a sgrge for en tett avslutning pa taket
da vindskien har som hensikt i a sgrge for at vann og sng ikke trenger
inn pa siden av takkonstruksjonen.

Ettersom undertaket er av eldre alder og det er pavist utette plater og
Igse plater, samt at egenskapene pa platene generelt pa taket er svekket
som fglge av elde, bgr det vurderes en utskifting av undertaket. Dette
ma vurderes etter en naermere gjennomgang/inspeksjon av taket. Som
et strakstiltak ma Igse plater sikres slik at vann ikke renner inn pa loftet.
Dersom ikke en fullstendig utskifting utfgres ma det gjgres permanente
utbedringer med skadet og lgse undertaksplater for & unnga
fuktproblematikk pa loft og videre ned i konstruksjonene i boligen.

Eier informerer om at det er sameiet som har det overordnet ansvaret
for vedlikehold og utbedringer av disse avvikene, og at dette blir meldt
inn til styret.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Fuktskadet sutaksplate sett fra loftet.
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Tilstandsrapport

1.

| en vegg med totrinnstetning (luftet kledning) fungerer kledningen som
en regnskjerm og tettesjiktet innenfor fungerer som vindsperre. Vann
som driver inn bak kledningen blir drenert ut, og kledningen tgrker raskt
ut pa grunn av luftsirkulasjonen i luftespalten. Dette bygget er oppfert
uten denne Igsning, men det virker som dette har fungert uten stgrre
visuelle problemer. Lgsningen slik den star i dag anses derfor a kunne
sta uendret, sa lenge det ikke gjgres endringer med isolasjonstykkelse
eller andre endringer som pavirker bygningsfysikken.

2.
Rateskadet trevirke skiftes ut med friskt trevirke.

Lgs og skadet sutaksplate sett fra loftet. 3.
Veggkledning som er avsluttet nzere terreng er mer utsatt for

fuktskader/rate grunnet stgrre oppfukting ved regn og sng. For a
begrense dette ma sng holdes unna veggene og hyppigheten pa
overflatebehandling/maling i disse omradene ma vaere oftere enn ellers
pa veggen. Det ma ogsa paberegnes at nedre kledningssbord ma skiftes
ut hyppigere enn veggen ellers.

Eier informerer om at det er sameiet som har det overordnet ansvaret
for vedlikehold og utbedringer av disse avvikene, og at dette blir meldt
inn til styret.

Sng ligger mellom undertaket og taksteinen og var synlig fra omradet
med Igse plater.

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp er utfgrt av lakkert stal. @vrige takbeslag var ikke
mulig & se grunnet mye sng pa befaringsdagen. Det var heller ikke mulig
a gjore en komplett giennomgang og vurdering av takrenner og nedlgp
av samme grunn. Det anbefales derfor at dette undersgkes naermere
nar sngen har smeltet.

Veggkonstruksjon

Ytterveggene til boligen er oppfgrt som trekonstruksjoner av ukjent
utfgrelse, dog antatt bindingsverksvegger som var vanlig pa
oppferingstidspunktet. Fasadene er kledd med liggende bordkledning
(faspanel).

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

1.

Ytterveggene er ikke utfgrt med en totrinnstetning (luftet kledning).

2.
Det er pavist rateskade i bordkledningen i et mindre omrade i
deleveggen mot naboen pa verandaen.

3.
Kledningen er avsluttet tett ned mot terreng.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 14377-3442 Befaringsdato: 13.01.2026 Side: 10 av 26



Bergensveien 46 C, 0963 OSLO
Gnr 94 - Bnr 662
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen er oppfgrt med baerende w-takstoler. Det er tilgang
til et luftet kaldtloft via en nedfellbar loftsstige i trapperommet i 2.
etasje.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Loftet er luftet via luftespalter pa hver side av taket, men
sutaksplatene/undertaksplatene har pa grunn av elde begynt a bule
nedover og har fgrt til at luftespaltene er mindre enn opprinnelig bygget
Igsning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Slik situasjonen er i dag er det ikke ngdvendig med strakstiltak da
luftespaltene fortsatt holdes delvis apne og det ikke er registrert
fuktrelaterte problemer pa loftet som fglge av dette. Det bgr derimot
gjores tiltak en gang i Igpet av 1-2 ar hvor luftespalten dpnes og stgttes
opp slik at ikke sutaksplatene/undertaksplatene ikke fortsetter a sige
nedover. Dersom luftespaltene tetter seg helt vil dette fgre til gkt
luftfuktighet pa loftet som igjen kan fgre til fuktrelaterte skader.

Se ogsa tiltak under "taktekking", og dersom taket skal tekkes om i sin
helhet bortfaller hele dette avviket da dette blir rettet opp under
arbeidet med nytt undertak.

Eier informerer om at det er sameiet som har det overordnet ansvaret

for vedlikehold og utbedringer av disse avvikene, og at dette blir meldt
inn til styret.

Oppdragsnr.: 14377-3442

Befaringsdato: 13.01.2026

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
1358 JAR

Sutaksplatene (undertaksplatene) buler nedover som er med pa a
begrense luftespalten i nedre del av taket, mot ytterveggene (se nederst
i bilde).

U =Pl Vinduer

Boligen har malte trevinduer fra byggear med 2-lags isolerglass

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

1.

Vinduene baerer preg av noe oppsprekkinger i trevirket og naturlig
veerslitasje.

2.
Utvendige vannbrett pa undersiden av vinduene er avsluttet pa utsiden
av listverket uten noen form for tetting.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

1.
Det ma paberegnes vedlikeholdsarbeider som overflatebehandling av
vinduene for @ unnga videre nedbrytning av vinduene.

2.
For a unnga at vann renner mellom beslag og sidelister utenfor
vinduene ma det tettes mellom beslag og treverk (se bilde).

Eier informerer om at det er sameiet som har det overordnet ansvaret
for vedlikehold og utbedringer av disse avvikene, og at dette blir meldt
inn til styret.

Det bgr tettes mellom beslag g Iiétverk ved oppbretten til beslaget.

Dgrer
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Ytterdgrer i 1. etasje og underetasje utfgrt med 2-lags isolerglass. Byttet
siden byggear, men ukjent nar dette ngyaktig er utfgrt.
Verandadgr i stuen i 1. etasje er fra byggear og med 2-lags isolerglass.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Lasen/dgrvrideren til verandadgren er hard & lukke.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paberegnes utskifting av laskasse og dgrvrider for at dgren skal
kunne lukkes som tiltenkt.

Eier informerer om at det er sameiet som har det overordnet ansvaret
for vedlikehold og utbedringer av disse avvikene, og at dette allerede er
meldt inn til styret.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vestvendt veranda pa 10 m2 med utgang fra stuen i 1. etasje.
Verandaen er en understgttet trekonstruksjon.

Vestvendt terrasseplatting pa 18 m2 med utgang fra gangen i
underetasjen, og med videre tilgang til hage og friareraler.
Terrasseplattingen er bygget med impregnerte tilfarerer og terrassebord
pa terreng.

Vurdering av avvik:
» Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke narmere vurdert.

Det er en del grgnske pa undersiden av terrassen, og det er ikke kjent
om dette er pa grunn av manglende rengjgring eller om dette er
forarsaken oppfukting fra en lekkasje.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det bgr foretas naermere undersgkelser av balkong/terrasser nar den er
sngfri.

Eier informerer om at det er sameiet som har det overordnet ansvaret
for vedlikehold og utbedringer av disse avvikene, og at dette blir meldt
inn til styret.

Oppdragsnr.: 14377-3442

Befaringsdato: 13.01.2026

INNVENDIG

(A1) Overflater

Gulvene i boligen er belagt med fliser og parkett. Innvendige vegger og
tak er i all hovedsak bestaende av malte og slette gips- og betongflater.

Overflater i boligen er ikke vurdert i denne rapporten, og heller ikke et
krav i forskriften til avhendingsloven. Hvordan overflatene fremstar
oppleves ofte forskjellig fra person til person, og overflatene i en brukt
bolig kan ikke sammenlignes med overflater i en ny bolig. Interessenter
bes derfor om a ga gjennom overflatene fgr budgivning.
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Eier informerer om at enkelte av parkettbordene i stuen nylig er byttet
ut da de opprinnelige var oppripet fra en hund.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpt betongsdle mot grunnen i underetasjen, ellers er etasjeskillere
mellom etasjene oppfgrt som trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble utfgrt stikkprgvemalinger av rettheten av etasjeskillet i 2 rom i
hver etasje, og fglgende ble registrert:

2. etasje.

Trapperom: Det ble registrert hgydeforskjell mellom 10 og 20 mm
innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Tv-stue/soverom: Det ble registrert hgydeforskjell pa ca. 50 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens
krav til godkjente maleavvik.

1. etasje.

Kjpkken: Det ble registrert hgydeforskjell pa ca. 45 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Stue: Det ble registrert hgydeforskjell pa ca. 30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Underetasje,

Soverom: Det ble registrert hgydeforskjell mellom 15 og 30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens
krav til godkjente maleavvik.

Trapperom: Det ble registrert hgydeforskjell mellom 10 og 20 mm
innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere
undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.
Prisestimatet tar for seg utbedring med flytavretting som vil fgre til at
gulvoverflatene ogsa ma byttes. Det vil imidlertid sjelden vaere
pkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som dette.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Pipe og ildsted

Oppdragsnr.: 14377-3442

Befaringsdato: 13.01.2026

I stuen i 1. etasje er det en peisovn tilknyttet byggets lettklinker (Leca)
elementpipe.
| underetasjen er det tilgang til sotluke.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

lldfast plate mangler pa gulvet under sotluken i underetasjen.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

For @ unnga at glgr havner pa gulvet ved feiing bgr det monteres en
ildfast plate under sotluken. Om dette ikke monteres fast, ma det iallfall
benyttes en Igs flate ved feiing.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

| underetasjen er det lagt parkett pa gulv uten mulighet for videre
undersgkelser av dekket under parketten. En vegg vender mot terreng
og veggen er foret pa og isolert pa innsiden.

Vurdering av avvik:
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¢ Det er avvik:

Det er utfgrt hulltakning i den paforede kjellerveggen mot terreng (fra
skyvedgrsgarderoben i bunn av trappen), og det er pavist avvik med
konstruksjonen. Det fgrste som registreres er at det er brukt en
dampsperre i veggkonstruksjonen, noe som frarades i vegger under
terreng, da dette hindrer muligheten til naturlig oppfgrking ettersom
den ikke far mulighet til 3 terke opp pa utsiden. Det neste som
registreres er at veggen er bygget opp med organiske materialer
(trevirke) og isolert pa innsiden, noe som ogsa frarades i slike vegger da
man isolerer bort varmen fra innsiden som er med pa den naturlige
opptgrkingen av veggen. Det ble gjort et lite snitt i dampsperren for a
male fuktigheten i trevirket pa baksiden av denne
dampsperren/plastfolien, og resultatet var over 20% fuktighet. Dette er
fuktnivaer over det som anses a veere akseptabelt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fuktnivaene i veggen ma overvakes og det anbefales ogsa at det gjgres
en stgrre apning enn det som er utfgrt for & kunne se om det er
pabegynt organisk vekst (sopp) i veggen. Det kan altsa ikke utelukkes at
veggen ma bygges om og paforingen fjernes. Det ma samtidig
undersgkes om veggoppbyggingen er lik pa badet, og det kan ikke
utelukkes behov for utbedringer pa badet som far stgrre
fplgeproblematikk enn & kun endre veggen mot terreng.

Innvendige trapper

Intern mellom etasjene er det montert en heltretrapp som tilsynelatene
er byttet siden byggear, dog ukjent nar. Stal- og glassrekkverk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 14377-3442

Befaringsdato: 13.01.2026

Trapper som ikke har rette Igp slik som trappen mellom kjeller og 1.
etasje har krav til en minimumsbredde pa 90cm. Denne trappen er
smalere enn miniumskravet. Hgyden mellom trappelgp og etasjeskiller i
samme trapp er ogsa lavere enn minimumskravet pa 2 meter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Trappen fungerer med avviket.

VATROM
2. ETASIJE > BAD

Generell

Bad fra ca. 2014 (oppgitt ved sist salg). Dokumentasjon pa
oppbyggingen av badet, inkludert membraner og tettesjikt, er ikke
tilgjengelig og skjulte konstruksjoner kan derfor ikke vurderes.

Arstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malt innvendig tak.

Arstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv.

Arstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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2. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen. Underliggende
membranduk er synlig tilknyttet til sluket med slukets klemring for en
tett overgang mellom gulvmembran og sluk. @vrig
membransystem/Igsning pa gulv og vegger er ikke kjent da det ikke er
fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Membranen i gulvet er synlig ved sluket, men resten av
membransystemet er skjult og det er ikke fremvist dokumentasjon pa
membraner/tettesjikt. Dette kan derfor ikke vurderes.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a kunne vurdere skjulte konstruksjoner vil det vaere ngdvendig med
dokumentasjon som beskriver eller synliggjgr utfgrselen og/eller
materialbruk. Innhent dokumentasjon pa oppbyggingen av
tettesjiktene/membranen badet om mulig.

2. ETASJE > BAD

Sanitzerutstyr og innredning

Badet er utstyrt med et veggmontert toalett, en servantinnredning samt
en dusjnisje med glassvegg.

2. ETASIE > BAD
Ventilasjon

Rommet er ventilert via en avtrekksvifte montert pa loftet.

2. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt fra garderobeskapet i tv-stuen/soverommet og inn
i veggen mot dusjen, uten a pavise unormale forhold.

Oppdragsnr.: 14377-3442

Befaringsdato: 13.01.2026

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Bad opplyst "modernisert" i 2014. Dokumentasjon pa oppbyggingen av
badet, inkludert membraner og tettesjikt, er ikke tilgjengelig og skjulte
konstruksjoner kan derfor ikke vurderes. Det er heller ikke kjent hva som
ble utfgrt av arbeider i 2014.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malt innvendig tak.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

Flislagt gulv.
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UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

@ Sluk, membran og tettesjikt

Badet har 2 stk sluk. Et hovedsluk ved vaskeromsinnredningen, og et
hjelpesluk i dusjsonen. Underliggende membranduk er synlig tilknyttet
til hovedsluket med slukets klemring for en tett overgang mellom
gulvmembran og sluk. @vrig membransystem/lgsning pa gulv og vegger
er ikke kjent da det ikke er fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Membranen i gulvet er synlig ved sluket, men resten av
membransystemet er skjult og det er ikke fremvist dokumentasjon pa
membraner/tettesjikt. Dette kan derfor ikke vurderes i sin helhet, men
det er pavist at det mangler fuktsikring/membran i hulrommet hvor
toalettsisternen er montert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a kunne vurdere skjulte konstruksjoner vil det vaere ngdvendig med
dokumentasjon som beskriver eller synliggjgr utfgrselen og/eller
materialbruk. Innhent dokumentasjon pa oppbyggingen av
tettesjiktene/membranen badet om mulig. Nar det kommer til
manglende fuktsikring i hulrommet ved toalettsistenen kan dette sikres
ved bruk av en automatisk stoppekran og en fuktsensor. Arbeidet kan
utfgres ved & apne opp gipsplaten pa baksiden av badet.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Badet er utstyrt med et veggmontert toalett, en servantinnredning,
innmurt badekar, dusjnisje og en vaskeromsinnredning med vaskekum
og nisje til oppvaskmaskin og tgrketrommel.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Kranen ved vaskekummen i vaskeromsinnredningen pulserer istedet for
a renne fritt.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Kontakt rgrlegger for service.

Oppdragsnr.: 14377-3442

Befaringsdato: 13.01.2026

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Rommet er ventilert via en avtrekksvifte montert over innvendig tak pa
badet.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Avtrekksviften pa badet/vaskerommet er defekt. Det er tilgang til
avtrekksviften via en luke ved badekaret (se bilde).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kontakt elektriker for skifte av avtrekksviften. Dersom avviket ikke
utbedres vil det vaere fare for darlig luftskifting og resultere i hgy
luftfuktighet og utvikling av skader.

Kostnadsestimat: Under 20 000

UNDERETASIJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt fra garderoberommet og inn i veggen mot dusjen,
uten a pavise unormale forhold.
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KJAKKEN
1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med slette fronter og benkeplate av
stein/steinkompositt med planlimt komposittkum. Integrert i
innredningen er induksjon platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin,
kijgleskap og fryserskap.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

1.
Det er pavist slitasjemerker pa enkelte fronter og noen Igse hengsler.

2.
Det er ikke montert komfyrvakt i kjskkenet som er krav pa dette
kjpkkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

1.

Det er behov for noe vedlikeholdsarbeider av innredningen, samt noe
justering/stramming av hengsler.

2.

Det ma monteres komfyrvakt for a tilfredstille elektrokrav, og for a
bedre den branntekniske tilstanden.

Oppdragsnr.: 14377-3442

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
1358 JAR

1. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Over platetoppen er det montert en avtrekkshette koblet pa
ventilasjonsavtrekksmotoren pa loftet.

SPESIALROM
1. ETASIE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Dels flislagt toalettrom med veggmontert toalett og servantinnredning.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Hulrommet bak toalettsisternen er ikke utfgrt vanntett eller med
fuktsikre materialer. Det er ingen lekkasjesikring av toalettsisterne eller
servant (mangler overlgp).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a sikre mot skader ved lekkasjer ma det monteres en automatisk
stoppekran med fuktsensor som vil stenge vanntilfgrselen til
toalettrommet automatisk ved en lekkasje. Kontakt rgrlegger.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Vanninntaket kommer inn i boligen i kjelleren og via en inspeksjonsluke i
veggen mellom trapperommet og badet er det tilgang til vanninntaket
og hovedstoppekranen.

| sist salgsoppgave ble det opplyst om at vannrgrene i boligen ble skiftet
ut i 2013/2014. Rgrsystemet er lagt opp som et rgr-i-rgr-system og
fordelerskapet er montert i et skap pa kjgkkenet.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

1.
Det mangler automatisk stoppekran og fuktsensor pa kjgkkenet.

2.
Dgren og sprutdeksler til fordelerskapet er ikke mulig 3 montere da det
er plassert hyller foran skapet.

3.

Det var ikke mulig @ se hvor overlgpet fra fordelerskapet er fgrt. Det er
fort et rgr ned til kjelleren, men det var ikke synlig hvor dette er fgrt ut i
underetasjen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

1.

Ettersom det er pavist manglende fuktsensor flere steder i boligen, bgr
tiltakene gjgres som ett. Det vil si at det monteres en automatisk
stoppekran pa fgrste mulighet etter hovedstoppekranen i underetasjen.
Videre etableres det tradlgse fuktsensorer i hulrommet ved
toalettsisternen i kjelleren og pa kjgkkenet og toalettrommet i 1. etasje.
Systemet er til for 3 begrense skadene om man fgrst er uheldig og
opplever en lekkasje.

2.

Hyllene foran fordelerskapet ma fjernes og sprutdeksel + skapdgr
monteres. Dersom dette ikke er montert kan vann sprute ut av skapet
ved en lekkasje i rgrsystemet. Rgranlegget kan ikke anses a vaere
forskriftsmessig fuktsikkert uten dette montert.

3.

Det ma undersgkes naermere for & finne ut hvor overlgpet fra
fordelerskapet er fgrt ut. Overlgpet skal fgres til rom med sluk, og det er
naturlig a tenke at dette da er pa badet i kjelleren. For & finne dette kan
det enten brukes en rgykmaskin, eller farget vann. Fgrstnevnte er
tryggest dersom det viser seg at overlgpet ikke er fgrt ut i badet da
Igsning med farget vann kan fgre til oppfukting dersom overlgpet er
feilmontert.

Oppdragsnr.: 14377-3442

Befaringsdato: 13.01.2026

Avlgpsror

Avlgpsrgrene i boligen er av plast.

Ventilasjon

Boligen er ventilert med mekanisk avtrekk pa badene, kjgkkenet og
toalettrommet.
Naturlig tilluft via luker i yttervegger og spalter over vinduer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
1.

Avtrekksvfiten pa loftet er av eldre alder (29 ar). Viften og deler av
rerfgringen pa loftet er ikke kondensisolert.

2.
Avtrekksviften pa badet er defekt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

1.

Avtrekksvfiten pa loftet er av eldre alder (29 ar), og erfaringsmessig kan
det ikke utelukkes at den ma skiftes i naer fremtid. For & unnga
kondensskader pa loftet ma avtrekksmotor og rgrfgringer
kondensisoleres skikkelig.

2.
Se eget punkt under ventilasjon pa bad i kjeller.
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L' JcPl) Varmtvannstank

Varmtvannsbereder fra 2014 pa ca 300 liter plassert pa badet i
underetasjen.

Arstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Varmtvannstanken er tilkoblet stremnettet med stikkontakt. Gjeldende
forskrift krever fast el-tilkobling av varmtvannstank og ikke stikkontakt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma etableres tilfredsstillende el-tilkobling for a tilfredstille
forskriften fra da varmtvannstanken ble montert, og ikke minst for a
bedre brannsikkerheten i boligen.

Elektrisk oppvarming

Oppdragsnr.: 14377-3442

Eier informerer om at det er elektrisk gulvvarme gulvene i underetasjen
samt pa kjpkken og entré/gang i 1. etasje og bad i 2. etasje.

Elektrisk oppvarming er ikke funksjonstestet eller vurdert i denne
rapporten.

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. Veer derfor oppmerksom pad
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskapet til det elektriske anlegget i boligen er montert i
skyvedgrsgarderoben ved bunn av trappen i underetasjen.

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)?

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.

1997

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Eier informerer om at alle arbeider utfgrt i hennes eietid er
utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. Det er
opplyst om at dette ogsa gjelder tidligere eier, men ettersom det
ikke foreligger dokumentasjon pa dette kan ikke dette bevises.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er ikke fremvist noen samsvarserklaeringer pa arbeider utfgrt
pa det elektriske anlegget.

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

Nei Eier informerer om at det ble utfgrt et eltilsyn i 2016, men det
foreligger ikke dokumentasjon pa dette.

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?
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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 Ettersom det ikke foreligger dokumentasjon pa arbeider utfgrt
pa det elektriske anlegget anbefales det en utvidet kontroll av det
elektriske anlegge da undertegnede ikke har kunnskap eller
tillatelse til noe annet enn en forenklet inspeksjon.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Oppdragsnr.: 14377-3442

Befaringsdato: 13.01.2026

Byggegrunnen er ikke kjent for undertegnede eller eier.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er opplyst fra tidligere salg at gstsiden (inngangssiden) ble redrenert
i 2015.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det mangler topplist pa oversiden av knasteplasten, som skal monteres
for en avslutning av knasteplassen mot grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a unnga at sand, stein og jord havner mellom knasteplasten og
grunnmuren som igjen fgrer til at systemet tetter seg og mister sin
funksjon, ma det monteres en topplist som en avslutning pa
knasteplasten mot grunnmuren.

Eier informerer om at det er sameiet som har det overordnet ansvaret
for vedlikehold og utbedringer av disse avvikene, og at dette blir meldt
inn til styret.

(35D Grunnmur og fundamenter

Grunnmuren ser ut til 3 vaere en stgpt betongmur, dog er
fundamenteringen ukjent da dette er konstruksjoner under terreng som
ikke er synlige.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist skeivheter i bjelkelaget under befaringen. Skeivhetene gar
gjennom bade 1. og 2. etasje og er tilsvarende i begge etasjer, noe som
tyder pa en form for setning i bygget.

Det er opplyst i tilstandsrapporten fra 2019 at det ble registrert skeivhet
i stuen i 1. etasje pa 10 mm, mens na ble det mat 20 mm. Dersom de
tidligere malingene stemmer, betyr det at bygningsmassen har flyttet
seg 2 cm pa de fa drene. Det er ogsa registrert stgrre sprekkdannelser i
hjgrnet i garderoberommet i underetasjen som kan oppsta ved slike
setninger, men det ble ikke registrert andre sprekkdannelser i boligen,
og det er derfor noe usikkert om det faktisk kan stemme at det har veert
sa betydelige bevegelser siden 2019.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det ma gj@res en overvakning av tilstanden ved a fa et eksternt firma til
a montere opp bevegelsesdetektorer som blir staende over en lengre tid
for a analysere dette naermere. Dersom det viser seg at bygget faktisk
"er i bevegelse" ma det gjgres naermere undersgkelser for a vurdere det
beste og konstandseffektive tiltaket for avviket.

Eier informerer om at det er sameiet som har det overordnet ansvaret
for vedlikehold og utbedringer av disse avvikene, og at dette blir meldt
inn til styret.

Terrengforhold

Tomten var sngdekt pa befaringsdagen og det var derfor ikke mulig a
vurdere terrengforhold. Det var dog antydning til fall ut fra bygget pa
vestsiden, og pa @stsiden var det antydning til at det var etablert en
"flomvei" frem til en overvannskum. Eier informerer om at vann ikke blir
staende mot bygningsmassen pa noen av sidene.

Det anbefales en neermere undersgkelse for ny vurdering nar sngen har
smeltet.

Oppdragsnr.: 14377-3442

Befaringsdato: 13.01.2026

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

Helse, miljg 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 hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa d
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

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

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

3. Rekkverket pa verandaen er lavere enn minimumskravet etter dagens
byggtekniske forskrifter.

4. Det er synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens
byggtekniske forskrift pa loftet.

Konsekvens/tiltak
* Det er behov for tiltak
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1. Se punkt ang. elektro under "Elektrisk anlegg"

2. Det bgr gjennomfgres radonmalinger. Les mer om radon og hvorfor
det bgr utfgres radonmalinger i boligen pa www.dsa.no/radon.

3. Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav, men vaer obs pa dette da arsaken til strengere krav i dag
er pga. fallfare.

4. Det bgr gjgres neermere undersgkelser for a finne ut om det er behov
for tiltak for a sgrge for at branncelleinndelingen mellom boenhetene pa
loftet tilfredstiller de byggtekniske kravene pa oppfgringstidspunktet.
Konsekvensen med feil utfgrelse er raskere brannspredning mellom
boenhetene.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 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 Om 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 ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 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?

Oppdragsnr.: 14377-3442 Befaringsdato:  13.01.2026 Side: 23 av 26


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Bergensveien 46 C, 0963 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 94 - Bnr 662 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Arealer

Rekkehus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(:AIT:I)kong SUM TR T_Ig_: :)I kongareal
Loft
2. Etasje 50 50
1. Etasje 50 50 10
Underetasje 48 1 49 18
SUM 148 1 28
SUM BRA 149
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loft Uinnredet loft
. Bad, trapperom, soverom, soverom 2, tv
2. Etasje
-stue/soverom
1. Etasje Kjskken, toalettrom, entré, stue
Underetasje Bad/vaskerom, garderobe, trapperom,
soverom, kott under trapp
Kommentar

Romhgyden i tv-stue/soverom er 2,39 meter.
Romhgyden i stuen er 2,38 meter.
Romhgyden i stuen er 2,25 meter.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:  Utenfor underetasjen er det bygget en utvendig bod under verandaen, og denne fremkommer ikke i noen av byggesakene
registrert i kommunens saksinnsyn. Boden utgjgr ingen endring av bebygd areal ettersom den er under verandaen, og selv om
det ikke er direkte byggemeldt, er fotografi av fasaden inkl. boden fremvist under sgknad om bruksending av underetasjen i
2014.

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
13.1.2026 Aleksander Rgv

Trine Maria Rgllheim Ford

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 94 662
Adresse

Bergensveien 46 C

Hjemmelshaver
Ford Trine Maria Rgllheim

Eierandel
149 /5327

Kilder og vedlegg

Rolle
Takstingenigr

Kunde
fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
16 16708 m? Seeiendom.no Ikke relevant
(kartverket)

Dokumenter
Beskrivelse Dato

Egenerklaering

Byggemeldte tegninger

Kommentar Status Sider Vedlagt
Signert 11.01.26 Gjennomgatt Nei
Innh f ksi hos Plan-

nnhentet fra saksinnsyn hos Plan- og Gjennomgstt Nei

bygningsetaten i Oslo kommune

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 14377-3442

Befaringsdato:  13.01.2026
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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 NS 3600:2018 (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 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 og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

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 gjgr 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 pa 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
sgknadstidspunktet.

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.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 14377-3442

Befaringsdato:

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 vaere 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 saerskilt. 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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