Tilstandsrapport

Utarbeidet for eierskifte,
i samsvar med Tryggere Bolighandel.

Spireaveien 10 A, 0580 OSLO



OM RAPPORTEN

Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med bestemmelsene i Forskrift til Avhendingslova 'Tryggere Bolighandel'. | tillegg til de
undersokelsene forskriften krever, utferes det ogsa noen tekniske tilleggsundersokelser av enkelte bygningsdeler utenfor forskriften,
som vi anser som viktige ved eierskifte. Rapporten detaljerer elementene som ble inspisert og inkludert i oppdraget.

Formalet med tilstandsrapporten er a bidra til et tryggere grunnlag ved eierskifte. Dette oppnas ved & identifisere synlige avvik eller
skader pa de elementene som ble undersgkt under inspeksjonen. | tillegg kan det ogsa inkluderes levetidsvurderinger basert pa
databladene fra SINTEF Byggforsk og den utfgrendes erfaring. Positive egenskaper vil normalt ikke bli spesielt fremhevet. Generelt er
referansenivaet for vurderinger byggeforskrifter/regler gjeldende da boligen/bygningsdelen ble bygget, men noen omrader folges
dagens forskriftskrav, i samsvar med bestemmelsene i 'Tryggere Bolighandel'.

* Mer detaljert informasjon om forutsetningene som har ligget til grunn for utarbeidelsen av denne rapporten finner du pa rapportens siste side.

Ved rapportens vurderinger vil bygningsdeler bli tildelt en tilstandsgrad, som reflekterer tilstanden i forhold til definert
referanseniva. Valg av tilstandsgrad vurderes i hovedsak etter kriterier som er definert i standarden NS 3600:2018,
men det kan i noen tilfeller vaere enkelte unntak.

Tilstandsgrad IU gis nar en bygningsdel ikke er undersgkt. Graden kan benyttes i tilfeller hvor
det ikke er mulig & utfere en grundig undersgkelse av en bygningsdel under befaringen, for
eksempel nar en del av bygningen er tildekket av sng eller andre gjenstander som ikke kan
fiernes enkelt.

Tilstandsgrad 0 gis nér bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen er nyere enn 5 ar og
viser ikke tegn pa slitasje. Dokumentasjon pa faglig god utferelse der dette er palagt, eller
anses som ngdvendig, er lagt frem. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1 gis nér bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal
slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogséa brukes nar delen er
ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse mangler.

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil
utforelse, 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 & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar
det er grunn til & overvéke delen spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller folgeskader.

Tilstandsgrad 3 gis nér bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige
symptomer pa forhold som man mé& regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid.
Graden brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

\’

Kostnadsestimat for utbedring: Nar et rom eller en bygningsdel far tilstandsgrad 3, vil
det gis et sjablonmessig anslag for hva det vil koste & utbedre dette omradet.
Estimatet ma imidlertid ikke forveksles med et konkret pristilbud fra en handverker,
og kan avvike fra faktiske kostnader.
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OPPDRAGSINFORMASJON

Rapporten er gyldig i ett ar fra befaringsdatoen og frem til en ny kjeper blir bundet til & kjope eiendommen i den tilstanden boligen fremstod under befaringen.
Eiendomsinformasjonen er rundt tidspunkt for befaringen hentet fra Norges Eiendommer, Ambita infoland. Denne rapporten er utfert av:

X “\Stal) Boligtilstand AS er en uavhengig takst- og konsulentbedrift som leverer radgivningstjenester og
o v takseringstjenester innenfor bygg- og eiendomsbransjen. Vare bygningssakkyndige har lang erfaring
Q %] innenfor bygg- og eiendomsbransijen, i tillegg til byggeteknisk utdannelse og hey kompetanse. Vart
:,, a; hovedfokus er & levere nayaktige rapporter av god kvalitet, med grundige undersgkelser i bunn som
V'S 9 bidrar til et tryggere grunnlag ved bolighandel.
) ~.
@ L s\\"'% post@boligtilstand-as.no | Org nr. 831 187 042
W/
Theodor Ostlie
Takst- og bygningsteknisk ingenior | post@boligtilstand-as.no | Medlem av NITO
Medlem av
Befaringen
Befaringsdato 13. juni 2024
Takstingenier til stede Theodor Jstlie
Selger/eier til stede Joakim Driveklepp Oven og Idunn Lund Johnsrud
Egenerklzering lkke fremvist

Eiendomsinformasjon

Adresse Spireaveien 10 A, 0580 OSLO

Kommune 0301 OSLO

Matrikkel 124/198/57

Eiendomsbetegnelse Leilighet

Eierform Selveier

Tomteareal 2940 m? (felles)

Hjemmelshaver Joakim Driveklepp Oven og Idunn Lund Johnsrud

24. juni 2024 Boligtilstand AS 3/18



OPPSUMMERING

Under finner du en kort oppsummering av boligens generelle tilstand samt en fremstilling av elementer som har fatt tilstandsgrad 2 eller 3, basert pa
videre informasjon i rapporten. For en fullstendig forstaelse er det viktig a lese gjennom hele rapporten neye, ettersom visse viktige detaljer ikke er
inkludert i denne oppsummeringen.

Generell tilstand

Boligen fremstar i generelt normalt god stand i forhold til alder. Enkelte elementer er av eldre dato og har behov for modernisering
innen naer fremtid.

For en mer omfattende oversikt over boligens tilstand, inkludert detaljerte vurderinger, oppfordres det til & lese gjennom den komplette rapporten.

Tilstandsgrad 2/3 Bygningsdel Forkortet begrunnelse
Ytterdorer Alder og slitasje.

Vinduer Alder og slitasje.

Etasjeskiller Skjevheter.

Ventilasjon Mangler avtrekk fra kjokkenet.
Overflater, vanntett sjikt og sluk - bad Alder og slitasje.

Saniteer - bad Mangler drensapning.
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BEBYGGELSEN

Under finner du en kort beskrivelse av bygningsmassen. Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer og eventuelle oppvarmingskilder er normalt
basert pa selger/selgers representants opplysninger, med mindre annet er spesifisert.

Eiendomsinformasjon

Byggeér 2005

Kilde
Norges Eiendommer, Ambita Infoland.

Bebyggelsen Leiligheten ligger i 5. etasje med balkong.

Utvendige bygningsdeler

Grunnmur i betong.

Yttervegger i betong, stal- og trekonstruksjon, forblendet med teglstein.
Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.

Innvendige bygningsdeler
Etasjeskiller i betong.
Personheis.

Trapper i betong.
Dercalling.

Ovennevnte felles bygningsdeler er ikke undersgkt eller vurdert i denne rapporten, da disse ligger under
boligsammenslutningens ansvarsomrade.

Oppvarming Boligen har elektrisk oppvarming. Varmekabler i bad.

Tilhgrende arealer Lagring
Boligen disponerer en ekstern bod i kjelleren.

Parkering

En parkeringsplass i felles garasjekijeller falger boligen.
Ladeboks for elbil er montert pa plassen.
Kjgreadkomst til plassen er via felles garasjeport.
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NYLIGE OPPGRADERINGER

Vesentlige reparasjoner, vedlikehold, installasjoner eller ombygging pa boligen de siste fem arene, oppgitt av eieren, er listet nedenfor. For slikt arbeid
utfert av kvalifiserte handverkere i denne perioden, ettersparres dokumentasjon, inkludert skriftlig bekreftelse fra de involverte handverkerne. Ved
egeninnsats anses dokumentasjon som irrelevant i denne tabellen.

Arstall Oppgradering Utfert av Dokumentasjon
2024 Ny termostat pa bad. Handverker ~ Fremvist -
2020 Ny kjgkkeninnredning. Egeninnsats - Irrelevant ~
2020 Ny innredning garderober. Egeninnsats - Irrelevant ~
2020 Malt overflater og lagt nytt gulv. Egeninnsats ~ Irrelevant ~
2020 Ny markise. Egeninnsats ~ Irrelevant ~
2020 Nye armaturer og ny innredning pa bad. Egeninnsats ~ Irrelevant ~
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VURDERINGENE

Felles bygningsdeler under boligsammenslutningens (sameier, borettslag eller aksjelag) ansvarsomrade tilstandsvurderes ikke, ved mindre boligeier har
vedlikeholdsplikt for en bygningsdel og dette er opplyst om til utferende, eller om en felles bygningsdel har saerlig naer tilknytning til den aktuelle boligen.
Videre vises undersgkte elementer ved oppdraget.

Vaer oppmerksom pa at videre nevnte levetidsvurderinger basert pa SINTEF Byggforsks levetidstabeller gir en indikasjon pa forventet levetid, men at de
ikke er absolutte garantier. Om en bygningsdel er neer eller over forventet levetid, ma slitasje og eventuelt utskiftning paregnes.

Merk at, om du kjgper en brukt/eldre bolig, skiller den seg fra nye bade i byggemetoder og materialbruk. Tid, bruk, og klima bidrar til slitasje, selv om en
bolig er blitt pusset opp. Overflateoppussinger garanterer ikke forbedringer i boligens fundamentale strukturer. Generelt vil eldre boliger ha sterre risiko
for skjulte feil som kan medfere kostnader.

Forhold under befaringen

Tilgjengelighet

Begrensninger
Boligen var normalt mablert under befaringen. Mablering og inventar skjuler derfor enkelte overflater som begrenser den visuelle
inspeksjonen.

* Tunge mebler og inventar blir ikke flyttet rundt under befaringen, og derfor vil ikke eventuelle avvik/skader som skjuler seg bak disse bli avslort i
denne rapporten.

Lovlighet/brannteknisk

Lovlighet/brannteknisk

Har de godkjente plantegningene blitt fremlagt og kontrollert opp mot den navaerende planlgsningen?

Nei.

Rom som er omtalt som omkledningsrom i rapporten kan veere byggesokt og godkjent som bod, men er omtalt som
omkledningsrom da det fremsto som det under befaring.

* Hvis plantegninger er tilgjengelige og en kontroll er bestilt, er denne kontrollen begrenset til & sammenligne disse tegningene med den faktiske
arealbruken for & avdekke eventuelle avvik.

Er det registrert apenbare avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller himlingsheyde?
Nei.

Er det avdekket dpenbare visuelle forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i gjeldende teknisk
forskrift?

Nei.

Nytt brannvarslingssystem montert i 2024.

* Det kan veere komplisert & vurdere krav til blant annet branncelleinndeling og remningsveier i eldre boliger som er oppfert etter tidligere regelverk
opp mot dagens regelverk. Det vil kunne oppstd mange avvik i eldre byggverk rundt branncelleinndeling og remningsveier om disse skal vurderes
etter dagens krav. Brannskillekonstruksjoner er normalt ikke mulig & verifisere visuelt. Inspeksjonen fokuserer derfor primeert pa om ytterderer er
brannsertifiserte og om det er apenbare manglende brannskiller, hvor dette er et krav.
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Vinduer og darer

Ytterderer

Entréder i brannklasse B30.
Balkongder med tolags isolerglass, fra byggear.

Er det funnet tydelige visuelle tegn til punkterte glass?
Nei. Merk at punkterte glass kan veere vanskelig eller umulig & oppdage ved en visuell inspeksjon.
Entréderen har ikke glassfelt.

Er det funnet vesentlige skader eller avvik pa ytre tetting?
Nei.

Er det under tilfeldig stikktakning registrert vesentlige avvik ved apne/lukkemekanismen?
Balkongder tar i karm og er noe tung & apne/lukke.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er tildelt som folge av alder og normal bruksslitasje.

* Normal tid fer utskifting av ytterderer er 20-40 &r. Justering av derer ma generelt paregnes med jevne intervaller.

Vinduer

Vinduer med tolags isolerglass, fra byggear.

Er det funnet tydelige visuelle tegn til punkterte glass?
Nei. Merk at punkterte glass kan veere vanskelig eller umulig & oppdage ved en visuell inspeksjon.

Er det funnet vesentlige skader eller avvik pa ytre tetting?
Nei. Et tilfeldig utvalg vinduer er inspisert fra innsiden av boligen, og disse avslorte ingen tydelige avvik.

Er det under tilfeldig stikktakning registrert avvik ved apne/lukkemekanismen?
Nei.

Vurdering

Tilstandsgrad 2 er tildelt som folge av alder og normal bruksslitasje.

* Normal tid fer utskifting av trevindu er 20-60 ar. Justering av vinduer ma generelt paregnes med jevne intervaller.

Innvendige derer

Innvendige dorer i tre.

Er det under tilfeldig stikktakning registrert vesentlige avvik ved apne/ lukkemekanismen?
Nei.

Vurdering

Normal slitasje og forhold som kan utbedres med enkel overflatebehandling/justering er ikke hensyntatt.

* Justering av innvendige derer ma generelt paregnes med jevne intervaller.
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Horisontalmaling

Etasjeskiller

Etasjeskiller i betong.

Er det ved bruk av laser pa fem tilfeldige punkter i etasjen funnet betydelige skjevheter ved horisontalmaling?

Ja.

Skjevheter over to meters avstand i stuen er malt til 12 mm.

Totalt avvik i stuen er malt til 12 mm.

Vurdering

Tilstandsgrad 2 er gitt pa grunn av paviste skjevheter som nevnt ovenfor, men det er ikke ansett som nagdvendig & iverksette

tiltak. Gitt bygningens eldre alder, er det vanlig & forvente skjevheter og ujevnheter som en naturlig konsekvens av
aldringsprosessen i eldre bygninger.

* Horisontalmalinger gjeres ved tilfeldig stikktakninger, og vil ikke avslere alle eventuelle skjevheter/ujevnheter. | eldre boliger ma skjevheter

normalt paregnes.

Innvendige overflater

Gulv

Laminat.

Vurdering

Gulvene har normal slitasje i forhold til alder, som inkluderer noen bruksmerker.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv
vurdering.

Vegger

Sparklet/pussede og malte overflater.
Tapet pa en vegg i et soverom.

Vurdering
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv
vurdering.

Himiing

Malte betongelementer. Hvite metallplater i bad.

Himlingsheyde i stue er malt til 2,41 meter.

24. juni 2024 Boligtilstand AS 9/18



Vurdering
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv
vurdering.

Vanninstallasjoner, varme og ventilasjon

Ledningsnett for saniteer

Ledningsnett for vanntilfersel med ror-i-ror.

Fordelerskap er lokalisert i himling i bad.

Avlgpsrer i plast, skjult i konstruksjonen.

Stoppekran er lokalisert i benkeskap under kum pa kjokkenet.
Automatisk vannstopper i kjgkken.

Er hovedstoppekran funksjonstestet?
Ja. Hovedstoppekran er testet og funnet tilfredsstillende.

Er det registrert nedsatt funksjon pa avlgpskapasitet og vanntrykk?
Nei. Undersokelsen er begrenset til en enkel funksjonstesting av sanitaerutstyr i vatrom og blandebatteri i kjgkken.

Er det funnet apenbare visuelle avvik pa synlige materialer, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon?
Nei. Forholdet er enkelt visuelt kontrollert av undertegnede uten spesialisert rerfaglig kompetanse.

Er det fremvist dokumentasjon pa utferelse?

Nei.

Vurdering

Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse pa omradet.

Kun boligens innvendige roranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke
inspiseres ved befaringen. Ved behov for en mer detaljert kontroll, ma fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

* Anbefalt brukstid for kobber- og stepejernsrar er pa 40- og 50 &r avhengig av type ror. Teknisk levetid er 25 - 100 ar. Normal levetid for plastrer er
25 - 50 ar. Normal levetid for automatiske vannstoppere er 10 - 30 ar.

Varmtvann

Varmtvannsbereder pa ca. 120 liter, fra 2020, i folge eier. Berederen er montert i hjgrnet bak benkeskap i kjgkkenet.
Fast tilkoblingspunkt for strom.

Er berederen lekkasjesikret?
Det er observert automatisk vannstopper.

Er det registrert tydelige tegn til avdrypp og fuktskjolder rundt berederen?
Nei.

Er berederen tilstrekkelig understottet?
Ukjent, da det er montert sokkel under kjgkkeninnredningen.

Er det funnet tegn til varmegang i forbindelse med berederens stremtilforsel?
Berederen er tilkoblet via fast tilkoblingspunkt. Det er ikke registrert synlige merker pa tilkoblingspunktet.

Vurdering

Tilstandsvurderingen er basert pa alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pa omradet.

* Forventet levetid pa varmtvannsbereder er 10 - 25 ar.
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Ventilasjon

Friskluftsventiler i soverom.
Mekanisk avtrekk fra kjokken og bad.
Spalteventiler i vinduer.

Luftespalte under der mot vatrom.

Er boligens luftveksling funnet tilfredsstillende ved hjelp av papir eller lignende?

Nei.

Kjokkenet mangler avtrekksventilasjon, noe som vil pavirke ventilasjonen i boligen. Kullfilterventilator er ikke tilstrekkelig forsert
avtrekk.

Er det utfort rens, eller fornying?
Ikke kjent.

Vurdering

Leiligheten er opprinnelig oppfert med ventilator i kigkken med styring til avtrekk fra bad, men ved oppussing av kjokken ble det
bestemt i samrad med fagpersonen at avtrekk fra bad var tilstrekkelig. Tilstandsgrad 2 er tildelt da det ved tidspunkt for
oppfaering var krav til avtrekk fra kjskkenet. Forholdet kan medfere begrenset luftsirkulasjon i boligen og okt luftfuktighet.

Kjgkken

Kjekkeninnredning

Kjokkeninnredning med glatte fronter.

Benkeplate med underlimt.

Stekeovn, platetopp, kjol/frys og oppvaskmaskin er integrert i innredningen.
Opplegg for oppvaskmaskin.

Kjokkeninnredningen er ifolge eier fra 2020.

Er det ved hjelp av fuktoverflateindikator registrert indikasjoner pa skadelig fukt ved kjeleskap og eventuelle vanninstallasjoner?
Nei.

Vurdering
Hvitevarer er ikke undersgkt eller vurdert. Med unntak av omradet under kjgkkenvasken, ble ikke skuffer og skap gjennomgatt
med en funksjonstest.

Terrasse, balkong og lignende

Terrasse/balkong

Sydvendt balkong i betongkonstruksjon, med adkomst fra stue, ca. 6 m2.
Betongdekke.
Rekkverk i metall.
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Rekkverksheyden er malt til 1,11 m.

Er det funnet avvik pa rekkverksheyde og dpninger i henhold til gjeldende forskrifter under befaringen?

Ja, i samsvar med gjeldende forskrifter skal rekkverket i dette tilfellet ha en minimumsheyde pa 1,0 meter. Rekkverkshoyden
samsvarer likevel med gjeldende forskrifter pa tidspunktet for oppfering av bygningen.

Dette punktet er ment som en opplysning med hensyn til sikkerhet. Det er imidlertid ikke pakrevd & tilpasse rekkverkshgyden i
henhold til dagens forskriftskrav.

Er det funnet &penbare visuelle tegn til skader eller svekkelser i hovedkonstruksjonen?
Nei.

Er det funnet avvik pa vannavrenning og fuktsikring mot yttervegg?
Nei.

Vurdering
Tilstandsgrad 1 er tildelt da balkongen fremstar som vedlikeholdt. Hovedkonstruksjon ligger under sameiets ansvarsomrade.
Merk at det er registrert avvik i forbindelse med rekkverkshayde.

Bad

Om vatrommet og fuktmaling

Badet er fra byggeéret.
P& grunn av badets alder i forhold til forventet levetid ma oppussing med nytt vanntett sjikt (membran) paregnes innen naer
fremtid.

Er det fremvist dokumentasjon pa utferelse?
Nei, det er ikke fremlagt noen dokumentasjon pa utferelsen. Dette forer til at det ikke er mulig for den utferende & undersgke den
underliggende konstruksjonen.

Er det utfert hulltaking med fuktmaling i rommets veggkonstruksjon?

Hulltaking og fuktmaling i veggkonstruksjonen er ikke utfert da vatrommet er et prefabrikkert vatromskabin. | denne typen
konstruksjon skal det ikke foretas hulltaking i henhold til forskrift til avhendingslova.

* Vatrom oppfert i denne typen konstruksjon har en normal brukstid pa 10-20 ar avhengig av bruk, utferelse og materialvalg. Om hele eller deler av
vatrommet er nzer eller over normal brukstid ma det tas i betrakting at vatrommet kan ha behov for rehabilitering innen neer fremtid. Merk at
hulltaking med fuktmaling kan avslere lokale lekkasjer, men gir ingen absolutt garanti for & identifisere alle potensielle problemomrader.

Gulv- og veggoverflater, vanntett sjikt og sluk

Sluk i plast.
Gulv og vegger er flislagte.

Er det vanntette sjiktet synlig for inspeksjon?
Nei, derfor er vurderingen i hovedsak basert pa alder og nevnte punkter under.

Spersmal til eier: Hva er alderen pa vanntett sjikt?
Byggear.

Er det funnet tegn til mansjett og klemring i sluket?
Det er registrert klemring, men mansjetten for membran er ikke registrert.

Er det mulig & rengjoere sluket?
Ja.
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Er det funnet synlige tegn til utettheter rundt eventuelle rergjennomferinger?
Nei.

Er det funnet tegn pa feil utferelse, feil materialvalg eller skadelig fukt?
Nei.

Er det registrert vesentlige riss eller sprekker i fuger/fliser?
Ja, det er registrert sprekkdannelser i enkelte fliser og fuger.

Er det ved tilfeldig stikktakning registrert tegn til bom (hulrom) under flis?
Nei, det er ikke registrert. En banketest ble utfert pa tilfeldige fliser, og denne testen avslerte ingen tydelige tegn pa hulrom under
disse flisene.

Er det registrert spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr?
Nei.

Er fall mot sluket og hoyde pa vanntett sjikt i derdpning funnet tilfredsstillende?

Ja. Det er registrert tilfredsstillende fall mot sluket og heydeforskjell mellom slukrist og terskel i deradpning.

Gulvets fall og heyde pa sluk er kontrollert punktvis med linjelaser. Slike stikktakninger vil ikke avslere alle eventuelle ujevnheter
pa et gulv. Avslutning mellom membran og terskel er skjult i konstruksjonen og kan derfor ikke undersokes.

Er det der eller vindu i vatsonen direkte eksponert for vannsel?
Nei.

Vurdering
Tg 2 er gitt pa grunn av alder pa vanntett sjikt sett i lys av forventet levetid og normal bruksslitasje. Det vanntette sjiktet har
oppnadd en alder som gker risiko for skader/falgeskader.

* Det vanntette sjiktet (membran) som er ansvarlig for & danne en vanntett barriere, kan generelt med tiden og pa grunn av bruksslitasje bli svekket.
Om hele eller deler av vatrommet er neer eller over normal brukstid ma det tas i betrakting at vatrommet kan ha behov for rehabilitering innen nzer
fremtid. De delene av det vanntette sjiktet som ikke er synlig under inspeksjonen vurderes hovedsakelig ut ifra alder opp mot forventet levetid.

Saniteer

Dusj pa gulv med derer i herdet glass.
Veggfestet klosett med innebygget sisterne.
Servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Er det funnet vesentlige riss eller sprekker pa utstyret?
Nei.

Er det dreneringsspalte under veggfestet klosett?
Nei.

Vurdering
Tg 2 er tildelt da det ikke er observert drensapning i kasse bak klosett, forholdet kan medfare gkt risiko for vannskader ved en
eventuell lekkasje.

* Forventet levetid pa utstyr i porselen, kompositt, rustfritt stal og emaljert stal er 50 - 75 &r, mens armaturer har en forventet levetid pa 15 - 25 ar.

Fast inventar

Benkeskap med glatte fronter.
Overskap med speilfronter.
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Er det funnet vesentlige symptomer pa fuktpakjenninger?
Nei.

Vurdering
Normal slitasje blir ikke hensyntatt i denne vurderingen.

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med jordfeilautomater.
Anlegget er i hovedsak skjult i konstruksjonen.
Varmekabler er ifolge eier lagt i bad.

* Dersom det ikke foreligger en tilsynsrapport fra DLE (det lokale el-tilsynet) eller annen kvalifisert elektrofaglig person de siste fem arene, utferes
en forenklet vurdering basert pa kontrollpunktene i Tryggere Bolighandel § 2-18. Hensikten med vurderingen er & avklare om det er nedvendig at
en elektrofaglig person kontrollerer anlegget innen kort tid. Vurderingen er begrenset til de angitte kontrollpunktene, basert pa enkle visuelle
observasjoner i boligen uten funksjonstesting, da undertegnede ikke har elektrofaglig fagkompetanse. Denne forenklede vurderingen er ikke
tilstrekkelig for & identifisere alle potensielle feil/mangler og kan ikke sammenlignes med en fullstendig el-kontroll. Bare autoriserte
elektrofagpersoner kan utfere en slik omfattende el-kontroll. For a kartlegge tilstanden til anlegget, méa en kvalifisert elektrofaglig person kontaktes.

Er det fremlagt en tilsynsrapport fra DLE (det lokale el-tilsynet) eller en annen kvalifisert elektrofaglig person i lepet av de siste fem arene?
Nei. For & avdekke om det er behov for at en elektrofaglig person utfarer en el-kontroll, ble det utfert en forenklet kontroll av
anlegget basert pa kontrollpunktene nedenfor.

Spersmal til eier: Nar ble anlegget installert eller sist totalt rehabilitert?
Anlegget er fra byggeéret.

Spersmal til eier: Lases sikringer ofte ut?
Nei.

Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget?
Nei.

Spersmal til eier: Finnes det kursfortegnelse og er antallet sikringer i samsvar med denne?
Ja.

Spersmal til eier: Foreligger samsvarserklzering pa utferte arbeider etter ar 19997
Ja, det er fremvist samsvarserkleering pa felgende opplyste arbeider:
Nyinstallasjon.

Arbeid i forbindelse med oppussing i 2020.

Se samsvarserkleering for detaljert beskrivelse.

* Ved installasjon eller utferelse av arbeid pa det elektriske anlegget etter 1999, skal det foreligge en samsvarserklaering som bekrefter
overholdelse av gjeldende forskrifter.

Er det ved uten demontering funnet synlige tegn til termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr?
Nei.

Er det funnet synlige tegn pa lese kabler?
Nei.

Er det funnet synlige tegn pa manglende tetting i sikringsskap uten a fjerne kapslinger?
Nei.
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Vurdering: Basert pa de tidligere nevnte kontrollpunktene, vurderes det som ngdvendig at en elektrofaglig person utferer en utvidet
kontroll av anlegget innen kort tid?

Ingen tydelige avvik ble funnet pa de nevnte kontrollpunktene som indikerer behov for umiddelbar elektrofaglig kontroll.
Tilstandsgraden er basert pa de ovennevnte kontrollpunktene, men reflekterer ikke tilstanden til hele anlegget. For & avdekke

anleggets fulle tilstand, anbefales det pa& generelt grunnlag & hyre en kvalifisert fagperson for en utvidet el-kontroll, for eksempel
etter NEK 405-2-3.

* Elektrisk ledningsnett har en forventet levetid pa ca. 30 ar.

24. juni 2024 Boligtilstand AS 15/18



AREAL OG ROMBETEGNELSER

Arealene er oppmalt under befaringen med avstandsmaler og avrundet til neermeste hele kvadratmeter, i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A.
Fordelingen mellom primeer- og sekundzerareal fremstilles over en overgangsperiode, i samsvar med takstbransjens retningslinjer for arealmaling (2014).
Rommene betegnes slik de fremstér under befaringen, selv om de i noen tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler. De
ulike arealene er kort forklart i eksempeltegningen under.

Arealer
Niva BRA -1 BRA-E BRA -B TBA
/Sum Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal
Kjeller 6
5. etasje 68 6
Sum 68 6 6
Totalt bruksareal 68

BRA - E: Eksternt bruksareal.

Arealer knyttet til boenheten, som ligger
utenfor selve boenheten og har tilgang
enten fra utsiden eller fellesarealer, som
for eksempel eksterne boder. Vieggarealet
mellom BRA-I1 og BRA-E blir inkludert i
BRA-E dersom disse ligger vegg-i-vegg.

BRA - I: Internt bruksareal.
Arealet av boenheten innenfor
omsluttende vegger.

Eksempeltegning

Utebod Innglasset balkang

Stue

Entrd

Kjokkan

Soverom

Terrasse

BRA - B: Innglasset balkong.

Arealer av innglassede balkonget, altaner
eller verandaer. Veggarealet mot annet
bruksareal tas 0gsa med | beregningen.

TBA: Terrasse- og balkongareal.

Arealer av apne balkonger, terrasser,
altaner og verandaer, malt pa innsiden av
rekkverk, brystning, parapet, skillevegg
eller lignende avgrensning av arealet. |
tilfeller uten ytre begrensninger méles
arealet ved fotavtrykket.

* Oppmalingen er fysisk utfert med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm, og har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente

tegninger.
Utskrift Side
24. juni 2024 Boligtilstand AS 16/18



Rombetegnelser

Niva BRA - | BRA - E BRA - B

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Kjeller Ekstern bod.
5. etasje Bad, entré, stue/kjokken, to

soverom og omkledningsrom.

Primeaer- og sekundaerareal

Niva Primeerareal Sekundeerareal Primaerrom Sekundaerrom
P-rom S-rom P-rom S-rom
5. etasje 68 Bad, entré, stue/kjokken, to
soverom og

omkledningsrom.

* Oppferingen av primaer- og sekundeerareal er ment for orientering og sammenligning, som en del av en overgangsperiode med de nye arealbegrepene.
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FORUTSETNINGER

Om rapporten

Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med bestemmelsene i Forskrift til Avhendingslova 'Tryggere Bolighandel'. | tillegg til de
undersokelsene forskriften krever, utferes det ogsa noen tekniske tilleggsundersokelser av enkelte bygningsdeler utenfor forskriften,
som vi anser som viktige ved eierskifte. Rapporten detaljerer elementene som ble inspisert og inkludert i oppdraget.

Tilstandsgradene

Tilstandsgrader blir i hovedsak fastsatt basert pa kriterier definert i standarden NS 3600:2018, men det kan i noen tilfeller vaere enkelte
unntak. Generelt er referansenivaet for vurderinger byggeforskrifter/regler gjeldende da boligen/bygningsdelen ble bygget, men noen
omrader folges dagens forskriftskrav, i samsvar med bestemmelsene i 'Tryggere Bolighandel'.

Undersgkelsene

Undersokelsene utferes gjennom visuelle observasjoner, i tillegg til de spesifikke fysiske undersokelsene beskrevet i Forskrift til
Avhendingslova som utferes ved stikkpraver. Apning av konstruksjoner utferes ikke, med unntak av hulltaking, der forskriften krever
dette. Tepper, mabler og annet inventar blir flyttet nar det er nedvendig for &8 komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal
undersokes. Dette gjelder likevel ikke for szerlig tunge mabler og inventar, nar disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller
innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold. Dette innebaerer at ikke
nedvendigvis alle overflater blir grundig undersokt. Utvendige konstruksjoner inspiseres fra bakken, ved mindre det utferende finner en
sikker lgsning i henhold til vares retningslinjer for HMS. Vanligvis fjernes ikke innfelte belysninger for inspeksjon av dampsperren, pa
grunn av skaderisiko og kompetansebegrensninger hos utferende. Bygningsdeler skjult av sng eller uflyttbare gjenstander under
befaring vurderes vanligvis ikke i rapporten.

Begrensninger

Vaer oppmerksom pa at denne rapporten ikke utgjer en garanti for eiendommens tilstand. Den identifiserer kun synlige avvik og
mangler etter oppdragets omfang, observert under befaringen, uten & gi garantier for skjulte eller synlige feil/skader som synliggjeres i
fremtiden. En slik rapport vil ikke avslgre alle eventuelle feil ved en bolig. Det bemerkes at selv om nevnte stikkprover ikke avdekket
noen avvik, skal dette ikke oppfattes som en absolutt garanti. | rapporten er 'avvik' betegnet som tilstander darligere enn det fastsatte
referansenivaet. Det er viktig & understreke at den utferte analysen ikke dekker alle aspekter ved eiendommen, men kun fokuserer pa
de spesifikke elementene som er vurdert i rapporten. For eksempel, rapporten dekker ikke tilstanden til sidebygninger (garasje, boder
etc.), fellesarealer, utendersanlegg (f.eks basseng, pumpeanlegg osv), geotekniske forhold, radon, stikkledninger, statikk, tilbeher,
hvite- og brunevarer (Dette gjelder ogsa selv om tilbeher er integrert), full funksjonstesting av; VVS, piper, ildsteder- og elektriske
installasjoner, isolasjon, utvendige trapper, stattemurer, skjulte installasjoner og normal slitasje i forhold til alder. Ved behov for
ytterligere spesifikke vurderinger utover det som er dekket i denne rapporten, anbefales det & ta skritt for & innhente slike vurderinger
av de elementene det skulle gjelde. Rapporten fremhever i hovedsak Tryggere Bolighandels kontrollpunkter, men visse punkter kan i
noen tilfeller utelates selv om de er gjennomfort. Bagatellmessige forhold som enkelt kan avdekkes uten vesentlig bygningsmessig
betydning blir normalt ikke kommentert. Ved eventuelle vurderinger som omhandler det elektriske anlegget og VVS-installasjoner, vil
dette utfares med en forenklet vurdering i rapporten, ettersom utferende ikke har spesifikk fagkompetanse pa disse omradene.
Dersom det er behov eller gnske for en mer omfattende og spesialisert vurdering av det elektriske anlegget eller VVS installasjoner, ma
en kvalifisert person med spisskompetanse engasjeres.

Arealer

Arealene er fysisk oppmalt med handholdt avstandsmaler under befaringen og avrundet til nsermeste kvadratmeter i samsvar med NS
3940:2023 Tillegg A, som inneholder ytterligere presiseringer. Oppgitte arealer gir ikke alene grunnlag for en ren matematisk utregning
av eiendommens verdi. Rommene vil betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i noen tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Arealberegninger for eksterne boder betraktes som omtrentlige, grunnet begrensninger i
oppmaling forarsaket av lagrede gjenstander og anvendelsen av avrundingsregler. Bodene vil bli vist frem av selger. Det er ikke foretatt
noen kontroll av bruksretten til disse.

Selgers/kjopers ansvar

Tilbakeholdt eller uriktig informasjon fra selger eller selgers representant som har betydning for tilstandsrapporten er ikke utferendes
ansvar. Rapporten erstatter ikke kjopers undersokelsesplikt. For rapporten tas i bruk ma selger eller selgerens representant lese
gjennom rapporten, og gi oss tilbakemelding pa eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger. Der rapporten indikerer
potensielle problemomrader, anbefales det & engasjere fagfolk for ytterligere undersgkelser.

Gyldighet

Rapporten er gyldig i ett ar fra befaringsdatoen og frem til en ny kjgper blir bundet til & kjspe eiendommen. Dette betyr at hvis
eiendommen ikke selges innen ett ar etter befaringsdatoen, ma det gjeres en ny befaring og rapporten ma oppdateres. Det gjeres
oppmerksom pa at rapporten kun er gyldig i den tilstanden eiendommen var i pa tidspunktet for befaringen og gir ingen garantier for
fremtidige forhold. Eventuelle skader eller endringer som oppstar etter dette vil ikke veere dekket av rapporten. Selger ma derfor
kontakte oss hvis det skjer endringer etter befaringen, slik at rapporten kan oppdateres og eventuelle nye skader eller endringer kan
dokumenteres. Rapporten kan ikke brukes ved flere salg innenfor gyldighetsperioden.
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