AN
;’“‘\\0"“"\\1
RIS

Tilstandsrapport

Tomannsbolig over 2 plan
(© Skausnaret 17, 1262 0SLO
(7 0OSLO kommune

# gnr. 190, bnr. 334

Sum areal alle bygg: BRA: 203 m? BRA-i: 178 m?

Befaringsdato: 11.05.2026 Rapportdato: 15.05.2026 Oppdragsnr.: 22490-26055 Eiendomsverdi ref nr: VU1049

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Mats Nygard

taksator

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og
faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

Mats Nygard
Uavhengig Takstingenigr
mn@taksator.no

401 62 469

NITO Coo
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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 til
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 & 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  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 dpenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en 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.l.) 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 3 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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Skausnaret 17, 1262 OSLO
Gnr 190 - Bnr 334
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Tomannsbolig over 2 plan med moderniserings behov.
Utgang fra stue til vestvendt markterrasse og flott hage.

Naturlig ventilasjon.
Oppvarming via peisovn og elektriske panelovner.

1.etasje.

Baderom.

Profilerte, folierte fronter og servant
Speil med lysarmatur pa vegg.
Gulvmontert toalett.

Badekar med dusjutstyr.

Eldre kjpkken.

Profilerte, folierte fronter, noe vitrine fronter.

Laminat benkeplate med heldekkende kum i rustfritt stal.
Fliser pa vegg over benkeplate.

Lysstoffrgr under overskap.

Kjgkkenet har keramisk platetopp, stekeovn og et frittstaende
kombi kjgl/fryseskap.

Komfyrvakt montert.

Underetasjen.

Toalettrom med originalt stepejernsluk.
Naturlig ventilasjon.

Ingen tilluft.

Veggmontert straleovn.

Servant med dus;j tilkoblet.
Gulvmontert toalett.

Malt betong gulv.

Utenpaliggende kobberrgr.

Vaskerom.

Utslagsvask i rustfritt stal.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Arbeidsbenk.

Varmtvannsbereder plassert i rommet.

Eldre kjpkkeninnredning med glatte fronter i hobbyrom.
Heldekkende kum i rustfritt stal.

Parkering i privat garasje.

Ellers henvises det til rapporten i sin helhet.

Lovlighet G4 til side

Tomannsbolig over 2 plan

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

Rom som pa tegninger benevnt som kjellerstue.

Ved befaring er det registrert begrenset lysinnslipp, og vindu
fremstar med hgy plassering over gulv samt utadslaende
Igsning. Forholdene medfgrer at krav til remningsvei og
dagslys for rom til varig opphold etter TEK17 ikke
ngdvendigvis er oppfylt.

Lovligheten av rommets bruk som oppholdsrom er ikke
naermere vurdert, og det er ikke fremlagt dokumentasjon som
bekrefter at rommet tilfredsstiller gjeldende krav. Rommet
bgr derfor vurderes med hensyn til godkjenning for varig
opphold.

Ferdigattest pa bolig datert 06.09.1972
Garasje

» Det foreligger ikke tegninger

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side
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Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Skausnaret 17 , 1262 OSLO 0694 OSLO
Gnr 190 - Bnr 334
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.
Forde“ng av tilstandsgrader Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

15 Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader
som krever szerskilt godkjenning eller kompetanse, herunder
elektriske anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

10

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke ha
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

Antall

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
H det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette

TGO: Ingen avvik er opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er
TG1: Mindre eller moderate avvik registrert.

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige awvik Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll (underspgkelsesniva 1) pa

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt . .
u ! befaringstidspunktet.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Arealene er malti henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til
om rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen
godkjenning etter plan- og bygningslovgivningen.

Anslag pé utbedringskostnad Rombetegnelser er basert pa bruken pa befaringstidspunktet.

2 Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

15
Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

1 Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av
konstruksjoner.

0.5 Kontrollomfang kan veere begrenset.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet osv. ofte er
strengere enn da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er
basert pa en visuell befaring og registrering av symptomer.

Antall

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 Rapporten begrenser seg til hovedboligen/huset og det som

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 Frittstdende garasjer, svpmmebasseng, stgttemurer og lignende
fysiske konstruksjoner utenfor selve boligen tilstandsvurderes
ikke. Opplistingen er ikke uttmmende.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. bolighandel) og tilhgrende forskrift, samt uttalelse fra
Direktoratet for Byggkvalitet (DIBK).

Tiltak over kr 500 000

ooO0

Pa forespgrsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent mec
at boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som
ikke er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.
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Skausnaret 17, 1262 OSLO
Gnr 190 - Bnr 334
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Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krauv til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter
rapportdato.

Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjgres endringer
eller lignende pa boligen/leiligheten, bgr du som rekvirent/eier
be om en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan
medfgre en merkostnad.

NB!

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent ma derfor lese ngye igjennom for a sjekke at
de opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til 3 opplyse om alle forhold
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som
ma inntas, ber vi om & fa beskjed om dette snarest etter
utkastet er sendt.

Oppsummering av avvik

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

Tomannsbolig over 2 plan

(1 3(c%® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© nnvendig > Rom Under Terreng Ga til side

© vatrom > 1.Etasje > Bad > Generell e

0 Spesialrom > Kjeller > Toalettrom > Overflater og =~ Gétilside

konstruksjon

© vatrom > Kjeller > Vaskerom > Generell Gatilside
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side

o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
(1 Jic-l) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Ga til side

0 Utvendig > Taktekking

Oppdragsnr.: 22490-26055

Befaringsdato:

0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under a til si

balkonger
0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
o Kjekken > 1.Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side

innredning

Ga til side

Kjokken > Kjeller > Kjgkken/hobbyrom > Overflater
og innredning

e

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.
11.05.2026 Side: 7 av 33



Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Skausnaret 17, 1262 OSLO 0694 OSLO
Gnr 190 - Bnr 334
0301 OSLO

Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG OVER 2 PLAN

Byggear Kommentar

1969

Anvendelse

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taket er utfgrt som en (tilnaermet) flat takkonstruksjon i tre, tekket med asfaltpapp og/eller membran.

Takets overflate og konstruksjon er ikke inspisert, da sikker adkomst til taket ikke har veert mulig uten etablering av sarskilte sikringstiltak. Taket lar seg
ikke inspisere fra bakkeniva.

Av sikkerhetsmessige arsaker er det ikke foretatt ferdsel pa taket eller inspeksjon fra stige.

Arbeid i hgyder over 2,0 meter omfattes av krav til fallsikring, og ngdvendige sikringstiltak var ikke etablert pa befaringstidspunktet.

Som fglge av manglende adkomst er takets materialtype, utfgrelse, fall/helning, sluk, gjennomfgringer, beslag, overganger og generelle tilstand ikke
vurdert.
Det foreligger derfor ikke tilstrekkelig grunnlag for a foreta en tilstandsvurdering.

Bygningsdelen omfatter bade takkonstruksjon og taktekking, herunder undertak og yttertekking.
Nar yttertak ikke er inspisert og materialvalg og utfgrelse ikke er verifisert, skal bygningsdelen ikke tilstandsvurderes.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Taket er ikke inspisert grunnet manglende sikker adkomst, og det foreligger derfor ikke tilstrekkelig grunnlag for 3 tilstandsvurdere takkonstruksjon og
taktekking.

Generelt om flate tak:

Flate tak er generelt mer utsatt for lekkasjer enn skra tak, da vann i stgrre grad kan bli staende pa takflaten.

Oppsamling av vann, for eksempel som fglge av lgv, barnaler eller utilstrekkelig fall mot sluk, kan over tid medfgre gkt belastning pa tekkingen og risiko for
slitasje og sprekker.

Konsekvens/tiltak
¢ Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.
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Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Skausnaret 17, 1262 OSLO 0694 OSLO
Gnr 190 - Bnr 334
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Tiltak:
Regelmessig kontroll av taktekking og ventilasjon vil bidra til & bevare undertaket og forlenge levetiden.

Treverk som fortsatt er tgrt, fast og uten tegn til rate, har imidlertid svaert god holdbarhet og kan fungere tilfredsstillende i mange ar.

Konsekvens:
Undertaket er eldre og viser normal aldring. Uten jevnlig overvakning og vedlikehold kan det over tid medfgre fuktopptak, lekkasjer og skader i taktro,
isolasjon og tilhgrende konstruksjoner.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Nedlgp og beslag er skjult i konstruksjonen og er ikke tilgjengelige for visuell kontroll. Tilstand og funksjon er derfor ikke verifisert, og skjulte avvik kan ikke
utelukkes.

L hee) Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger over grunnmur oppfgrt i bindingsverk.
Malt/beiset ytterkledning.

Totalt sett betraktes yttervegger og grunnmur a ivareta opprinnelig
tiltenkt funksjon.

Vurdering av avvik:
e Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen.

e Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gijennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Boligen har flatt tak, som er kledd og lukket.
Det er derfor meget begrenset mulighet for a vurdere konstruksjonene som er innbygd.
Vurderingen er utfgrt ut fra de deler av takkonstruksjonene som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
¢ Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

U iePl Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1978 Og 1992.
I underetasjen er de fleste vinduer koblet glass vinduer.

Tilstandsgrad er fastsatt pa bakgrunn av en helhetlig vurdering av alder, synlig tilstand og tilgjengelig informasjon.

Det ma paregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vindusglass fremstod som hele pa befaringsdag, og det ble ikke observert synlige tegn til punkterte glass. Det er ikke foretatt kontroll av alle vinduers
apnings- og lukkemekanismer.

Punkterte glass kan veere vanskelig 3 avdekke sikkert avhengig av lys- og veerforhold, og det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer foreligger uten at
dette ble registrert ved befaringen.

Vinduer er over 20 ar gamle og har dermed passert mer enn halvparten av forventet teknisk levetid. Bygningsdelene vurderes & ivareta sin tiltenkte
funksjon pa befaringsdag, men sammenlignet med nyere vinduer ma det paregnes noe redusert isolasjonsevne og gkt sannsynlighet for aldersrelaterte
forhold, herunder punktering.

Skjulte forhold som rate eller annen nedbrytning kan ikke utelukkes, da slike forhold ikke alltid er synlige ved visuell befaring.

Pa bakgrunn av alder og forventet restlevetid er tilstandsgrad satt til TG2, som en papekning av gkt sannsynlighet for behov for vedlikehold eller utskifting
over tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Moderne vinduer har generelt bedre isoleringsevne enn eldre vinduer med enkelt glass. Eldre vinduer uten isolerglass slipper ut mer varme og gir hgyere
varmetap. Nye vinduer med to- eller trelags isolerglass har lavere U-verdi og bidrar dermed til bedre energieffektivitet og innekomfort.

Konsekvens:

Vinduenes alder medfgrer gkt sannsynlighet for aldersrelaterte forhold, som redusert isolasjonsevne, punktering av isolerglass eller begynnende
nedbrytning av materialer.

Over tid kan dette gi noe gkt varmetap og behov for hyppigere vedlikehold eller utskifting. Videre utvikling og omfang kan ikke fastslas pa befaringsdag.

Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll og normalt vedlikehold av vinduer.

Ved tegn til punktering, funksjonssvikt eller materialnedbrytning bgr utbedring eller utskifting vurderes.
P& sikt ma utskifting av vinduer paregnes.

L ierl Dgrer

Beskrivelse

Eldre hev og senk skyvedgr med trerammer og isolerglass.
Eldre entredgr med treramme og sidefelt med glass.
Dgrer kan ha behov for periodisk justering som fglge av normal bruk, slitasje og bevegelser i konstruksjonen.

Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av en helhetlig vurdering av bygningsdelens alder, funksjon og synlige tilstand ved befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Isolerglass fremstar visuelt som hele, og det ble ikke observert punkteringer ved befaring.
Forholdet vurderes i sammenheng med bygningsdelens alder og fremstar med normal og forventet bruksslitasje, noe som kan ha betydning for
konstruksjonens egenskaper.

Punkteringer i isolerglass kan vaere vanskelig a avdekke under varierende lys- og vaerforhold, og forholdet er ikke naermere undersgkt. Kontrollomfanget er
begrenset.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Pa grunn av alder og begrenset kontroll kan det ikke utelukkes at isolerglasset har redusert isolerende effekt eller begynnende punktering. Dette kan over
tid gi noe darligere varmeisolasjon og risiko for kondens i glasset, uten at det ngdvendigvis er synlig ved befaring.

Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa tegn til kondens eller nedsatt funksjon over tid. Ved mistanke om punktering eller ved fremtidig oppgradering kan narmere
kontroll eller utskifting av glass vurderes, uten at full utskifting anses som pakrevd pa navaerende tidspunkt.
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-2 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Utgang fra stue til vestvendt markterrasse i trekonstruksjoner.
Terrassegulv i impregnert trevirke.

Rekkverk i treverk med liggende kledning mot nabo.
Takmontert lysarmatur.

Det bemerkes noe avskalling av maling pa terrassegulv.
Normal og forventet bruksslitasje samt klimapavirkning.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
* Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Konsekvens:
Veerslitte terrassebord har redusert levetid og kan gi svekket overflate og gkt risiko for videre nedbrytning.

Tiltak:
Vedlikehold som rengjgring og overflatebehandling anbefales. Skadde bord bgr skiftes, og utskifting ma paregnes pa sikt.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Betong trapp fra bolig til garasje.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Rapporten tar utgangspunkt i at bygningen er oppfgrt i henhold til gjeldende byggeforskrifter, byggeskikk og metoder pa oppfgringstidspunktet.
Bygningen oppfyller ikke alle krav i dagens byggeforskrifter, blant annet nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten omfatter boligen slik den fremstod ved befaring og er begrenset til forhold som ligger innenfor eiers vedlikeholdsansvar.

Alle bygninger har et Igpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid fgre til forringelse av bygningsdeler. Setninger i
bygningen kan forekomme og kan medfgre mindre skjevheter i gulv og konstruksjoner.

Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje og teknisk tilstand. En bygningsdel kan gis TG 2 basert pa hgy alder, selv om funksjonen vurderes som
brukbar. Vurdering av alder og forventet levetid er basert pa anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF, kombinert med visuelle observasjoner.
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INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv:

Flislagt gulv pa bad.

Laminat pa kjpkken og et soverom.
Belegg i bod.

Betong gulv pa toalett og vaskerom.
Tregulv i kjellerstue.

Ellers 3-stavs parkett.

Gulvvarme (kabler) pa bad.

Vegger:

Vatromsplater pa bad.

Tapet pa 2 soverom og gang 2..etasje, samt toalettrom.
Panel i bod.

Mur pa vaskerom og bod.

Ellers malt panel.

Ellers glatte, malte veggflater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater pa toalettrom, vaskerom og kjgkken.
Ellers malt panel.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,43 m.
Takhgyden ble i kjellerstue malt til ca. 2,33 m.

Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i
trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt pa bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert pa visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet.
Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere er utfgrt i trekonstruksjoner fra byggearene.
Basert pa visuelle observasjoner fremstar etasjeskillerne a ha sin tiltenkte funksjon uten registrerte konstruksjonsmessige avvik. Lokale skjevheter kan
forekomme.

Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) inngar ikke i kontrollomfanget etter gjeldende forskrift, og det er derfor ikke utfgrt naermere analyser.

Dersom eventuelle skjevheter er av betydning for kjgper, anbefales ytterligere undersgkelser og eventuelt statiske vurderinger utfgrt av byggteknisk
konsulent.
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(1P Pipe og ildsted

Beskrivelse

Murt peisovn for vedfyring i kjellerstue.
lldsikker plate foran peisovnen (gnistfanger).

Parafin ovn i trapperom, eier opplyser om at denne er frakoblet.

Pipe og ildsteder er ikke funksjonstestet eller brannteknisk vurdert av takstmann.
Det forutsettes at branntekniske krav, herunder installasjon og eventuelle endringer, er kontrollert og godkjent av stedlig brann- og redningsmyndighet.

Tilstandsgrad er fastsatt pa bakgrunn av visuell vurdering/inspeksjon basert pa det som var tilgjengelig og synlig pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
e |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

Konsekvens:
Manglende gnistfanger under sotluke kan medfgre gkt risiko for at glgr eller sot faller ut pa underlaget og kan gi brannfare.

Tiltak:
Det anbefales a etablere egnet gnistbeskyttelse under sotluken, for eksempel i form av plate i ubrennbart materiale.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Det er etablert utforede veggkonstruksjoner i flere rom i kjeller. Utforede yttervegger under terreng anses generelt som en utsatt konstruksjon, da
bakomliggende konstruksjonslgsning ikke er synlig eller tilgjengelig for fullverdig inspeksjon. Dette begrenser muligheten for visuell kontroll av symptomer
pa eventuell svikt i fuktsikring.

Videre kan slike konstruksjoner vaere uheldige med hensyn til risiko for kondens og fuktakkumulering inne i veggkonstruksjonen. For bygningens byggear
er det typisk at kapilleerbrytende sjikt, eksempelvis plast mot byggegrunn, ikke er etablert, noe som kan medfgre at fukt fra grunnen kan trekkes opp i
konstruksjonen.

Det ble rutinemessig utfgrt stikkvise fuktsgk pa innsiden av yttervegger under terreng med fuktdetektor pa typisk utsatte steder. Kontrollerte punkter
viste ikke unormale fuktutslag pa befaringstidspunktet. Enkelte flater var ikke tilgjengelige for inspeksjon.

Det papekes at det ble observert bruk av plast i konstruksjonen. Dette anses som en uheldig Igsning, da eventuell fuktinntrengning eller kapillaert oppsug
fra grunnen kan medfgre kondensering i konstruksjonen.
Fukt som fanges inne i veggen vil kunne ha begrensede uttgrkingsmuligheter, noe som kan gke risiko for fuktrelaterte skader over tid.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er i utforet vegg pa hobbyrom registrert 21 vektprosent fuktighet.
Det papekes at det er kun deler av vegg som er under terreng.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:
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Konsekvens:
Plast i utforet vegg mot yttervegg under terreng regnes som en risikokonstruksjon. Lgsningen kan medfgre at fukt blir innestengt i konstruksjonen, noe

som over tid kan gi gkt risiko for mugg- og rateskader i skjulte bygningsdeler.

Tiltak:

Forholdet bgr holdes under oppsyn. Ved tegn til fukt, lukt eller skader anbefales naeermere undersgkelser. Eventuelle tiltak ma vurderes ut fra
konstruksjonens oppbygning og tilstand.

Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt arsak og omfanget pa eventuelle skader.

Oppgitte kostnadsestimat gjelder kun apning av utforet vegg pa hobbyrom i underetasjen.

Eventuelle tilleggsarbeider og kostnader forbundet med, utskifting av overflater, oppbygging av utforet vegg osv. er ikke inkludert i kostnadsestimatet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Innvendige trapper

Beskrivelse

Innvendig tretrapp som forbinder etasjene med belegg i inntrinn.
Tette opptrinn.

Spilerekkverk i trevirke.

Rekkverkshgyde 90 cm.

Apninger mellom spiler ca.12,5-15 cm.

Ingen handlgper montert.

Ingen unormale avvik utover normal bruksslitasje.
Trappen oppfyller tiltenkte funksjoner.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Glatte folierte innerdgrer i 2.etasje.

Lakkerte, glatte dgrer i underetasjen.

Dgr med blyglass mellom entre og trapperom.

Det ma paregnes behov for justering og normalt vedlikehold over tid som fglge av bruk og bevegelser i bygningen.

Det papekes noe sprekker i bunn av dgr til hobyrom.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av alder, bruk og synlige forhold pa befaringstidspunktet.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse
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Garderobe ved entre - Skyvedgrsgarderobe med speil fronter.
Hobbyrom - Skyvedgrsgarderobe med speil/glatte fronter.
Et soverom - Plassbygde garderobeskap med glatte fronter.

VATROM

1.ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Baderommet har oversteget forventet teknisk levetid, som normalt anses a vaere ca. 20 ar, basert pa levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF.

Tilstandsvurderingen tar hensyn til alder, forventet restlevetid og gkt risiko for slitasje og skjulte skade.
Flislagt baderom fra ukjent byggear.

Vatrommet anses a ha oversteget forventet levetid pa de underliggende konstruksjonene, basert pa Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.
Tilstandsvurderingene tar hgyde for dette.

Teknisk:

Natrulig ventilasjon.

Orginalt stgpejerns sluk.

Varmekabler(begrenset styrke) og straleovn pa vegg.

Innredning og sanitaerutstyr:
Profilerte, folierte fronter og servant
Speil med lysarmatur pa vegg.
Gulvmontert toalett.

Badekar med dusjutstyr.

Det er ingen tydelige tegn pa bruk av membran i rommet.
Vatrommet kan ha mangelfulle membranlgsninger sammenlignet med dagens krav. Endret bruk kan fremskynde behovet for oppgradering.

Ved befaring ble det rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM). Det var ingen indikasjoner pa fukt. Det er viktig a
merke seg at fuktsgk kun gir en indikasjon og ikke skal oppfattes som en garanti for vatrommets tilstand. Gulvet ble ikke malt.

Generell informasjon — ivaretakelse av vatrom
For a redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for a ivareta vatrommets funksjon og levetid, anbefales fglgende:

— Sg¢rg for god og regelmessig gjennomlufting av vatrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.

— Veaer oppmerksom pa at fuktige vatrom gir gkt risiko for soppdannelse og jordslag.

— Tork opp vannsgl pa gulv og andre flater for a begrense fuktspredning.

— Utfgr jevnlig rengjgring av fliser, fuger og sanitaerutstyr for a opprettholde funksjon, farge og overflater.

— Ventilasjonsventil bgr demonteres og rengjgres ca. én gang per ar for a hindre tilstopping av stgv og smuss.

—Unnga i stgrst mulig grad boring gjennom fliser i vatsoner. Dersom boring likevel utfgres, ma gjennomfgringer tettes korrekt med godkjent
vatromssilikon for a hindre fuktinntrengning.

Rengjgring og vedlikehold av sluk

— Sluk bgr rengjgres ca. 3—4 ganger per ar.

— Rengjgring utfgres ved at slukristen fjernes, normalt ved a vippe denne forsiktig opp med skrutrekker eller tilsvarende verktgy.

— Klemringen, som er festet med skruer og inngar i slukets tettesystem, skal ikke bergres.

— Dersom sluket er utstyrt med vannlas, kan utlgpet rengjgres etter at vannlasen er fjernet.

— Vannlastrakten trekkes rett opp, enklest ved a gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.

— Sammenfgyning skjer i motsatt rekkefglge. Det er viktig & pase at vannlastrakt med tilhgrende gummiring settes korrekt pa plass.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Det er pavist svelling i baderomsinnredning, samt at plater pa vegg er Igse i bunn ved enkelte punkter.
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Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1.ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble forsgkt hulltaking fra soverom, grunnet tykk vegg var det ikke mulig og komme igjennom.
Baderommet har utenpaliggende rgr.

Det ble i tillegg rutinemessig utfgrt overflatesgk etter fukt i dusjsonens vegger ved befaring, ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS). Det ble ikke
registrert indikasjoner pa fukt i kontrollerte flater. Fuktsgk gir kun en indikasjon pa fuktforholdene pa maletidspunktet og ma ikke oppfattes som en
garanti for baderommets konstruksjon eller tetthet. Gulv er ikke malt, og skjulte forhold er ikke vurdert.

KJELLER > VASKEROM

Generell

Beskrivelse

Vaskerom fra byggear med konstruksjoner og utfgrelse som er typisk for byggearet.
Vaskerommet fremstar som funksjonelt ved befaringstidspunktet, men ma anses som modent for modernisering.

Vatrom fra denne perioden er normalt utfgrt med membran- og tettesjiktlgsninger basert pa datidens praksis, som ikke fullt ut samsvarer med dagens
krav og anbefalinger.

Endret eller mer intensiv bruk enn opprinnelig forutsatt kan bidra til gkt slitasje og fremskynde behovet for oppgradering.

Baderommets konstruktive oppbygging er ikke dokumentert og er ikke kjent. Vurderingene er derfor basert pa tilgjengelige opplysninger samt det som va
synlig ved visuell, ikke-inngripende inspeksjon.

Skjulte konstruksjoner og Igsninger er ikke kontrollert.

Baderommet har oversteget forventet teknisk levetid, som normalt anses a vaere ca. 20 ar, basert pa levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF.
Tilstandsvurderingen tar hensyn til alder, forventet restlevetid og gkt risiko for slitasje og skjulte skade.

Teknisk:

Naturlig ventilasjon.

Orginalt stgpejerns sluk.

Innredning og saniteerutstyr:

Utslagsvask i rustfritt stal.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Arbeidsbenk.

Generell informasjon — ivaretakelse av vatrom

For a redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for a ivareta vatrommets funksjon og levetid, anbefales fglgende:
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— Sgrg for god og regelmessig gjennomlufting av vatrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.

— Veaer oppmerksom pa at fuktige vatrom gir gkt risiko for soppdannelse og jordslag.

— Tork opp vannsgl pa gulv og andre flater for a begrense fuktspredning.

— Utfgr jevnlig rengjgring av fliser, fuger og sanitaerutstyr for a opprettholde funksjon, farge og overflater.

— Ventilasjonsventil bgr demonteres og rengjgres ca. én gang per ar for a hindre tilstopping av stgv og smuss.

—Unnga i stgrst mulig grad boring gjennom fliser i vatsoner. Dersom boring likevel utfgres, ma gjennomfgringer tettes korrekt med godkjent
vatromssilikon for a hindre fuktinntrengning.

Rengjgring og vedlikehold av sluk

— Sluk bgr rengjgres ca. 3—4 ganger per ar.

— Rengjgring utfgres ved at slukristen fjernes, normalt ved a vippe denne forsiktig opp med skrutrekker eller tilsvarende verktgy.

— Klemringen, som er festet med skruer og inngar i slukets tettesystem, skal ikke bergres.

— Dersom sluket er utstyrt med vannlas, kan utlgpet rengjgres etter at vannlasen er fjernet.

— Vannlastrakten trekkes rett opp, enklest ved a gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.

— Sammenfgyning skjer i motsatt rekkefglge. Det er viktig & pase at vannlastrakt med tilhgrende gummiring settes korrekt pa plass.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

e Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og réropplegg oppgraderes
og dokumenteres.

Konsekvens:

Vaskerommet har passert forventet levetid for membran og @vrige fuktsikre sjikt. Dette medfgrer gkt risiko for skjulte lekkasjer og fuktskader i
konstruksjonen, selv om det ikke ngdvendigvis er synlige symptomer pa befaringstidspunktet.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig tilsyn og forsiktig bruk. Det ma paregnes behov for oppgradering/rehabilitering av vaskerommet. Tidspunkt for tiltak vil avhenge av
tilstand og bruk, men utskifting av membran og tilhgrende konstruksjoner bgr forventes.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

KJELLER > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble ikke utfgrt hulltaking da dusjsone grenser til murvegg/yttervegger

Det ble rutinemessig utfgrt overflatesgk etter fukt i dusjsonens vegger ved befaring, ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS).
Det ble ikke registrert indikasjoner pa fukt i kontrollerte flater.

Fuktsgk med fuktindikator gir kun en indikasjon pa fuktforholdene pa maletidspunktet og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommets
konstruksjon eller tetthet.
Underspkelsen er begrenset til tilgjengelige veggflater; gulv er ikke malt, og skjulte forhold er ikke vurdert.

KIBKKEN
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1.ETASJE > KIGKKEN
L k) Overflater og innredning

Beskrivelse

Eldre kjgkken.

Profilerte, folierte fronter, noe vitrine fronter.

Laminat benkeplate med heldekkende kum i rustfritt stal.

Fliser pa vegg over benkeplate.

Lysstoffrgr under overskap.

Kjgkkenet har keramisk platetopp, stekeovn og et frittstaende kombi kjgl/fryseskap.
Komfyrvakt montert.

Det anbefales a installere Water-guard (vannstopper) pa kjgkkenet.
Det er viktig @ merke seg at dette kravet gjelder for nye bygg eller omfattende rehabiliteringer som er gijennomfgrt etter at TEK17 tradte i kraft. For eldre
boliger er det ikke ngdvendigvis et krav, men det kan likevel anbefales som et sikkerhetstiltak mot vannskader.

Det ble rutinemessig foretatt fuktsgk pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert
indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti mot skjulte skader.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av rommet og kjgkkeninnredningen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av kjgkkenets alder samt utidsmessighet.

Det er pavist svelling i fronter.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Kjpkken og innredning fungerer med dagens bruk.
Oppgradering vil vaere naturlig ved evt. oppussing.

Konsekvens:
Eldre kjpkkeninnredning med svelling pa fronter har redusert levetid og kan ha svekket funksjon og videre nedbrytning over tid.

Tiltak:
Utskifting av skadde fronter kan vurderes. Oppgradering eller fornyelse av kjgkkeninnredningen ma paregnes.

1.ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Mekanisk avtrekksventilasjon i form av kjgkkenventilator over stekesone, med avtrekk fgrt opp over tak.

Eventuelle filtre i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres og/eller skiftes regelmessig for a redusere risiko for fettavleiringer og brannfare. Vedlikehold er
brukers ansvar.
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Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige pa befaringstidspunktet.
Eventuelle endringer i Igsningen kan medfgre endret tilstandsgrad.

KJELLER > KIBKKEN/HOBBYROM
Overflater og innredning

Beskrivelse

Eldre kjskkeninnredning med glatte fronter i hobbyrom.
Heldekkende kum i rustfritt stal.

Vurdering av avvik:
¢ Kjpkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/Igsninger som er forventet pa et kjgkken.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av kjgkkenets alder samt utidsmessighet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.

Oppgradering vil veere naturlig ved evt. oppussing.

Konsekvens:
Eldre kjpkkeninnredning med manglende bruksfunksjoner/lgsninger gir redusert funksjonalitet og kan oppleves lite hensiktsmessig i bruk.

Tiltak:
Oppgradering eller fornyelse av kjskkeninnredningen anbefales for @ oppna bedre funksjon og bruksegenskaper.

SPESIALROM

KJELLER > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrom med originalt stgpejernsluk.
Naturlig ventilasjon.

Veggmontert straleovn.

Servant med dusj tilkoblet.
Gulvmontert toalett.

Malt betong gulv.

Utenpaliggende kobberrgr.

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

Vurdering av avvik:
* Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
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Rommet er opprinnelig et toalettrom, men det er etablert dusjhode tilkoblet servant, og rommet har vaert benyttet til dusjing. Dette medfgrer gkt
vannbelastning utover det rommet er tiltenkt.

Det er registrert stgpejernsluk som har passert forventet levetid.

Samlet vurderes rommet til tilstandsgrad 3 pa bakgrunn av bruk, alder og gkt risiko for fuktskader.

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Konsekvens:

Manglende tilluft kan gi redusert luftutskiftning i vatrommet og dermed mindre effektiv fjerning av fuktig luft. Over tid kan dette fgre til gkt fuktbelastning
pa overflater og konstruksjoner, samt gkt risiko for lukt og slitasje. Forholdet vurderes som en funksjonsmessig svakhet, uten at det er observert direkte
skader pa befaringsdagen.

Tiltak:
Det anbefales a etablere tilfredsstillende tilluft, for eksempel ved dgrspalte, ventil i dgr eller annen egnet Igsning som sikrer lufttilfgrsel til rommet.
Tiltaket er normalt enkelt og kan bidra til bedre ventilasjonsforhold og redusert fuktbelastning.

Det er pr. idag ingen behov for tiltak.
Det er ikke unormalt at dgrer og vinduer blir plassert i baderommets definerte vatsoner da dette ofte kan vaere eneste praktiske plasseringen av dgrer,
vinduer og apninger.

Man ma fglge med pa materialene og sgrge for at disse er godt beskyttet mot vannsgl og fukt.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Det er benyttet kobberrgr for vannledninger i boligen. Kobberrgr er en tradisjonell Igsning og var vanlig pa oppfgringstidspunktet. Rgrene er i hovedsak
skjult i konstruksjonen, og tilstand er vurdert ut fra synlige deler og alder.

Stoppekran er lokalisert pa vaskerom.

Noe nedstgpte kobberrgr i badegulv. Nedstgpte kobberrgr har noe
stgrre fare for lekkasjer da kobber kan utvide seg og trekke seg noe
sammen ved varmtvann/kaldtvann.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig & vurdere fullt ut, da anlegget i hovedsak er skjult i vegger, konstruksjoner eller innkassinger.
Bereder og varmtvannsanlegg er ikke vurdert i detalj, da dette krever saerskilt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd er generelle risikofaktorer i vanninstallasjoner.

Det ble ikke observert synlige tegn til slike forhold pa befaringsdagen.
Eier opplyste at anlegget fungerer som forutsatt.
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Tilstandsgrad er fastsatt pa bakgrunn av visuell og ikke-inngripende kontroll samt opplysninger gitt av eier, og er begrenset til de konstruksjoner og
installasjoner som var synlige ved befaring.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak

¢ Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av ror.

Konsekvens:

Kobberrgr av eldre utfgrelse kan ha redusert gjenvaerende levetid sammenlignet med nyere rgrsystemer. Over tid gker risikoen for slitasje, korrosjon og
lekkasjer, selv om det ikke ngdvendigvis er tegn til lekkasje pa befaringstidspunktet.

Tiltak:

Det er ikke krav om oppgradering til dagens standard. Videre bruk forutsetter normalt vedlikehold og tilsyn. Ved fremtidig rehabilitering eller ombygging
anbefales det 3 vurdere utskifting til rgr som tilfredsstiller gjeldende krav i TEK.

Avlgpsror

Beskrivelse

Gamle/originale avigpsrer i stepejern.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

e Tidspunkt for utskiftning av avigpsrgr naermer seg.

Konsekvens:

Nar felles avlgpsrgr i stgpejern har passert en betydelig del av forventet levetid, gker risikoen for innvendig slitasje, korrosjon og etter hvert lekkasjer eller
redusert avlgpsfunksjon. Eventuelle skader kan utvikle seg skjult og bli oppdaget sent, med risiko for fglgeskader.
Tiltak:

Det anbefales & vaere oppmerksom pa rgrsystemets alder og fglge med pa tegn til funksjonssvikt, som gjentatte tilstoppinger, lukt eller fukt. Ved mistanke
om problemer kan tilstandskontroll, for eksempel kamerainspeksjon, vurderes. Utskifting eller rehabilitering av rgranlegget bgr paregnes pa sikt.
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Ventilasjon

Beskrivelse
Boligen har en naturlig ventilasjonslgsning som var vanlig pa byggetidspunktet. Systemet er enklere enn dagens mekaniske Igsninger og baserer seg i
hovedsak pa luftgjennomstrgmning via passive ventiler og naturlig trekk i konstruksjonen.

Luftkapasiteten og mengden luftutskiftning er ikke malt, da dette krever spesialisert utstyr og faller utenfor omfanget av en niva 1-undersgkelse.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvann fra bereder plassert pa vaskerom
Volum: 250 liter.
Produksjonsar: ukjent, nyere.

Berederen er tilknyttet stremnettet med fast koblingsboks(bryterstyrt)

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering samt alder pa bereder.

Det er sluk i rommet der berederen er plassert.

L

Andre installasjoner

Beskrivelse

Boligen har elektrisk oppvarming med panelovner.

Det ma paregnes at det over tid kan oppsta behov for utskifting av enkelte installasjoner og elementer.
Det er ikke utfgrt funksjonstesting av panelovnene.

Med mindre annet er opplyst, er det lagt til grunn at installasjonene fungerer tilfredsstillende pa befaringstidspunktet.
Det er ikke gitt opplysninger om kjente feil eller avvik.

Panelovner eller andre varmekilder som ikke er fastmontert eller ikke var til stede ved visning fglger ikke med boligen.

Det er opplyst om at panelovn i stue ikke fungerer.

Elektrisk anlegg
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfgrt av registrert

elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap er lokalisert i felles trappegang.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.

16 fordelingskurser.

Hovedsikring pa 40 Amp.

Det er montert selvavlesende strgmmaler.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova & 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll av tilgjengelige

deler av boligens elektriske installasjoner.
Elektriske installasjoner som inngar i bygningens fellesanlegg, herunder plassering i fellesareal, hovedfordeling, felles kabelfgringer, maleranlegg,

dimensjonering, vern, kapasitet og drift, omfattes ikke av undersgkelsen og er ikke vurdert.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

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

Spersmal til eier
2. Erdetelektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?

Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

2026.

Utbedring av Elvia rapport, datert 23.02.2026, saksnr. 5515693.

Oppgradert sikringsskap med nytt OV, overspenningsvern og nye jordfeilautomater. Utfgrt av Ess Installasjon AS
Inntak og sikringsskap

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

el-kontroll?
Nei
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1 Stikk og ovn i stue EHERE 20515

2

2 Lys og varme | bad, gang 0g sov v 10 [B [0 24515 | cu
foad

3 Lys og varme | vaskerom ENENE 2515 | cu

4 Lys og vame i jellerstue og bod ENERE 20515 | cu

5 Lys og varme i garderobe, v, WC, 10
ysitrapp

@

20515 | cu

Lys og varme | sov ved trapp. 10 30 2515 | cu

Vaskemaskin 16 30 22525 | cu

Stikk og ovn i stue 10 30 20515 | cu

o|o|e|w

Garasje 16 30 32525 | Cu

10 | Hovedsikring ov 40 366 | cu

11 Overspenningsvern ovs 3616 | Cu

12| Lys og vame Kiokken og sov 10 30 20515 | Cu

13 | Platetopp 25 30 2658 cu

W |we 16 30 22525 | cu

oo

15 | Komiyr 16 30 22525 | Cu

16 | Hovedsikring hybel maler 25 268 cu

17| Hybelkurs FEEE) 20515 | cu

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Pa inspiserte og tilgjengelige steder er det ikke observert synlige skader pa utvendige murflater.
Dette kan indikere stabile grunnforhold pa befaringstidspunktet.

Det er ikke utfgrt geotekniske undersgkelser. Kunnskap om byggegrunnens beskaffenhet, baereevne og langsiktige stabilitet er derfor begrenset, og skjulte
eller fremtidige forhold kan ikke utelukkes.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Dreneringen er vurdert opp mot praksis og krav som gjaldt pa byggetidspunktet.

Dreneringens levetid og funksjon er avhengig av utfgrelse, belastning, grunnforhold og masser rundt dreneringen, og kan ikke verifiseres innenfor
rammen av visuell, ikke-inngripende befaring.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og vaere avgjgrende.

Tiltak:

Nye drenering rundt boligen.

Konsekvens:
Eldre drenering kan ha redusert funksjonsevne, noe som gker risikoen for fuktskader pa grunnmur, kjeller og fundament. Dette kan medfgre sprekker,
muggvekst og rateskader over tid.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Boligen har grunnmur i betong og betongsale stgpt mot byggegrunn. For byggetiden var det ikke vanlig a etablere kapillaerbrytende sjikt mellom
byggegrunn og betongkonstruksjon.

Dette kan medfgre at fukt fra grunnen kan trekkes opp i konstruksjonene.

Faktiske grunnforhold og eventuell fuktpavirkning kan ikke verifiseres innenfor rammen av visuell, ikke-inngripende befaring.

Vurdering av avvik:
® Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk.

| bod ved kjellerstue er det registrert riss i grunnmur.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
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Grunnmuren har hgy alder, og noe slitasje og vaerpavirkning ma forventes. Dette er normalt for eldre konstruksjoner, og vedlikehold bgr paberegnes som
en naturlig del av eierskapet.

Pa generelt grunnlag anbefales det a fglge med pa konstruksjonen over tid, spesielt med tanke pa eventuelle riss, avskallinger eller andre tegn til
bevegelser og fuktpavirkning som kan oppsta som fglge av aldring og klimapakjenninger.

Regelmessig tilsyn og ngdvendig utbedring vil bidra til a forlenge levetiden og ivareta konstruksjonens funksjon.

Terrengforhold

Beskrivelse

Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall bort fra bygget for a lede overflatevann, herunder overvann og takvann, vekk fra veggliv. Der det benyttes
relativt vanntette overflatemasser, reduseres mengden vann som infiltrerer grunnen naer bygget.

Terreng bgr planeres med fall utover fra byggverket, normalt minimum 1:50 i en avstand pa minst 3 meter fra veggliv. Der terrengforholdene gjgr dette
vanskelig, kan alternative tiltak som fall langs vegg, avskjaeringsgrgfter eller tilsvarende benyttes.

Opplysningene er av generell informativ karakter. Faktiske fallforhold, massetyper, drenering og utfgrelse er ikke kontrollmalt eller teknisk vurdert.
Vurdering av avvik:
* Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Terrengforhold pa nordsiden, med fjell naerme konstruksjonen, kan medfgre at vann ledes mot grunnmuren. Det er i dette omradet malt forhgyede
fuktverdier i utforet vegg i hobbyrom.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Konsekvens:

Terrengforhold som leder vann mot grunnmur kan gi gkt fuktbelastning pa konstruksjonen. Paviste forhgyede fuktverdier indikerer risiko for fuktskader og
nedbrytning av materialer over tid.

Tiltak:

Det anbefales naermere undersgkelser for a avklare arsak og omfang. Tiltak for & lede vann bort fra konstruksjonen, som forbedring av drenering og
terrengtilpasninger, bgr vurderes. Eventuelle fuktskadede materialer ma paregnes utbedret.

Utvendige vann- og avilgpsledninger

Beskrivelse
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Utvendig stoppekran til boligen plassert i kum utenfor inngangsparti.

Utvendige vann- og avlgpsledninger ligger skjult i grunnen og/eller konstruksjoner som ikke var tilgjengelige for inspeksjon pa befaringstidspunktet.
Befaringen er utfgrt som niva 1-inspeksjon (visuell og ikke-inngripende), og det er ikke gjort inngrep i konstruksjoner eller flytting av utvendige masser.
Pa denne bakgrunn har det ikke veert mulig a inspisere eller vurdere tilstand og utfgrelse for de aktuelle bygningsdelene.

Der dokumentasjon ikke foreligger, ma det legges til grunn at ledningene kan vaere fra bygningens oppfgringstidspunkt, med den slitasje og elde dette
innebaerer.

Andre tomteforhold

Beskrivelse

Rundt kjellervinduet er det etablert lysgrav.

Avstanden fra terrengniva og ned i lysgraven overstiger 50 cm, noe som
kan utgjgre en fare for fall. Ifglge byggteknisk forskrift (TEK17) § 10-3
skal byggverk sikres slik at personer ikke utsettes for fare ved fall.

Rekkverk ved lysgrav er 40cm .

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd G 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. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.
Konsekvens/tiltak
¢ Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

e Det er ikke krav om utbedring av dpninger i innvendige trapper opp til dagens krav.

Apninger spiler.

Konsekvens:
For store apninger mellom spilene gir redusert sikring og kan medfgre risiko for at barn kan falle gjennom eller sette fast hode eller kropp. Forholdet er
uheldig for sikker bruk av trappen.

Tiltak:
Det er ikke krav om a oppgradere til dagens standard. Dersom gkt sikkerhet gnskes, kan avstanden mellom spilene reduseres, for eksempel ved
ettermontering eller tilpasning av eksisterende rekkverk i henhold til gjeldende anbefalinger i TEK.

Handlgper.

Konsekvens:

Manglende handlgper gir redusert stgtte ved bruk av trappen og kan gke risiko for fall, szerlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse. Forholdet
tilfredsstiller ikke dagens anbefalinger for sikker bruk av trapp.

Tiltak:

Det er ikke krav om a oppgradere til dagens standard. Dersom bedre sikkerhet gnskes, anbefales det @ montere handlgper i henhold til gjeldende krav i
TEK.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

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

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

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

over flere etasjer og sa videre.

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

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d 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 3 veere 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 pélegge deg & avslutte den

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Tomannsbolig over 2 plan

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1.Etasje 92 92 44
Kjeller 86 86

SUM 178 a4
SUM BRA 178

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1.Etasje Stue, bad, gang, kjgkken, 3 soverom
Garderobe, entré, 2 boder, hobbyrom,
Kjeller kjellerstue, toalettrom, vaskerom,
kjokken/hobbyrom
Kommentar
1.etasje.

Stue, 3 soverom, kjgkken og bad.
Utgang fra stue til vestvendt markterrasse pa ca.44 m?

Kjeller.
Entre, garderobe, 2 bod, toalettrom, hobbyrom, kjellerstue og vaskerom.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebaerer at rom kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og régmning.
Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt naermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
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Rom som pa tegninger benevnt som kjellerstue.
Ved befaring er det registrert begrenset lysinnslipp, og vindu fremstar med hgy plassering over gulv samt utadslaende Igsning.
Forholdene medfgrer at krav til remningsvei og dagslys for rom til varig opphold etter TEK17 ikke ngdvendigvis er oppfylt.

Lovligheten av rommets bruk som oppholdsrom er ikke naermere vurdert, og det er ikke fremlagt dokumentasjon som
bekrefter at rommet tilfredsstiller gjeldende krav. Rommet bgr derfor vurderes med hensyn til godkjenning for varig opphold.

Ferdigattest pa bolig datert 06.09.1972

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: 2026.

Utbedring av Elvia rapport, datert 23.02.2026, saksnr. 5515693.

Oppgradert sikringsskap med nytt OV, overspenningsvern og nye jordfeilautomater. Utfgrt av Ess Installasjon AS.

Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-€) Innglasset balkong sum  Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Etasje 25 25

sumMm 25
SUM BRA 25

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Garasje

Etasje

Kommentar

Innvendige malte areal.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.5.2026 Mats Nygard Takstingenigr

Gro Sidsel Lie Kunde

Matrikkeldata

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

301 0SLO 190 334 0 596 m? Iht. Arealbekreftelse fra  Eiet
Oslo kommune.

Adresse
Skausnaret 17

Hjemmelshaver
Lie Nils Bertram

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Boligen er tilknyttet offentlig avlgpssystem, noe som sikrer en stabil og moderne handtering av sanitaeravigp.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiet tomt pa 596 m? i fglge Arealbekreftelse fra Oslo Kommune.
Tomten er pent opparbeidet med asfalterte internveier, grgntomrader, beplantning.

Tinglyste/andre forhold

Kommunale avgifter for 2026 utgjgr kr. 21 366,42,-.
Opplysningene er basert pa informasjon mottatt fra Oslo kommune (Kemnerkontoret), og undertegnede har ikke foretatt selvstendig kontroll
av tallmaterialet.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar
1974

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse
Ferdigattest pa garasje datert 31.01. 1975

Garasje

Gruslagt dekke.

Vegger og tak i leca og trekonstruksjoner.
Pulttak belagt med papp.

Manuell vippeport i treverk. (Rate i port)

Videre er garasjen en separat bygning og skal ikke tilstandsvurderes, kun beskrives.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Plantegninger 07.05.2026 'g';iinomgétt Nei
Kommunalinformasjon 11.05.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerkleeringsskjema 11.05.2026 Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 15.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir 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
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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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