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Finnmarkgata 48, 0563 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 229 - Bnr 125 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Finnmarkgata 48, 0563 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& = B
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Finnmarkgata 48, 0563 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 229 - Bnr 125 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Romslig og gjennomgaende 2-roms selveierleilighet.

Leiligheten er 3 anse som et oppussingsobjekt, og har et bra
potensiale.
For utfyllende opplysninger, se rapportens enkeltpunkter.

MERK: Se beskrivelser av forhold med lekkasje fra
naboleilighet pa vegg i stuen, samt arbeider i tak i bad som
ikke tilfredsstiller krav til brannskille.

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

Boligbygg med flere boenheter

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

Oppdragsnr.: 15641-1418 Befaringsdato: 08.10.2024 Side: 5 av 20
T



Finnmarkgata 48, 0563 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 229 - Bnr 125 Pb. 80 Tasen
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

12 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
10
Boligbygg med flere boenheter
8
(| JE® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
6 o e
© Innvendig > Veggoverflater G til side
4 ‘s
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
2 _ © vatrom>2. etg. >Bad > Generell Ga til side
< o
0 © Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gatil side

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som ikke krever tiltak KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG2: Avvik som kan kreve tiltak o Vatrom > 2. etg. > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gétilside
. TG3: Store eller alvorlige avvik vatrom

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. m AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
©  Utvendig > Vinduspost i stuen Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad ©  Utvendig > Dorer Ga til side
1
© innvendig > Gulvoverflater Ga fil side
0.8
© nnvendig > Radon Gatil side
0.6
© Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0.4
0 Kjskken > 2. etg. > Kjpkken > Overflater og Ga til side
02 innredning
I
0 & © Kjskken > 2. etg. > Kjgkken > Rgr-opplegg Ga til side
Ingen umiddelbare kostnader
® © Kjskken > 2. etg. > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
Tiltak under kr 10 000
Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 f il o
A @  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
@ itk mellom kr 100 000 - 300 000 @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@  Tiltak over kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. @ Tekniske installasjoner > Vannbéren varme Ga il side
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
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Finnmarkgata 48, 0563 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 229 - Bnr 125 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1953

UTVENDIG

Felles bygningsdeler

-Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons- eller andelseier.
Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner
m.m.

-Grunnmur: Stgpt betong.

-Yttervegger: Yttervegger - baerende konstruksjoner i betong / murverkskonstruksjon, utvendig pusset og malt.
-Yttertak: Saltak-konstruksjon i tre, tekket m/korrugerte plater.

-Etasjeskillere: Stgpte betongdekker.

-Sameiet utfgrer Igpende vedlikehold av bygningsmassen.
-Ny ekstra balkong, ny fasade/etterisolert, byttet alle vinduer, ny balkongdgr i 2021.

-Disse bygningsdelene er en del av sameiets/borettslagets vedlikeholdsansvar, og og er ikke omfattet av denne rapporten.
-Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.

L 22 Vinduspost i stuen

Vinduspost i stuen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble registret malingsavflassing pa vinduspost i stuen.

Vinduer

Vinduer og balkongdgr fra 2020/21, med 2- eller 3-lags isolerglass.

L hicrl Dgrer

Brann- og lydklassifisert entredgr. B-30, 35 dB klassifisert dgr.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgren har noe overflateslitasje.
Dgren fungerer fint med dagens bruk, men forholdet vurderes til TG-2.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stuen til balkong pa ca. 7 kvm.
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Finnmarkgata 48, 0563 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 229 - Bnr 125 Pb. 80 Tasen
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Tilstandsrapport

Det er lagt tregulv pa balkongen.
Disse ble montert i 2021.
Rekkverkhgyde malt til ca. 100 cm.

INNVENDIG

(1 hr Gulvoverflater

Parkett. Laminatgulv.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er noe brukslitasje og noe skader pa laminatgulv i kjpkken. Kun normal brukslitasje pa parkett.
Det er ikke lagt parkett i skyvedgrsgarderobe i entre.

Konsekvens: Det er ingen byggeteknisk konsekvens av dette forholdet. Hva som skal gjgres av tiltak, ma vurderes av ny eier.

| omradet ved fuktskade pa vegg i stuen, ble det pa befaringsdagen ikke registrert unormale fuktverdier pa gulvet.
Men hvis forholdet utvikler seg, kan ogsa gulvet bli skadet.

Takoverflater

Malte flater.

Veggoverflater

Malt glassfiberstrie. Malt tapet. Tapet.

Vurdering av avvik:
e Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Overflater har generelt behov for tidsmessig oppussing. TG-2.

| stuen er det et lokalt omrade hvor tapeten har Igsnet fra veggen. Det er i dette omradet ogsa registrert vesentlig fuktutslag og lukt fra fuktskade. TG-3.
Dette omradet ligger pa vegg inn mot naboleilighetens bad.

Sa langt jeg kan se, er det ikke vaere andre grunner til denne fuktskaden, enn utettheter i bad i naboleilighet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Kostnadsestimat dettes til fra 10.000 ,- til 50.000,- kr. Dette vil kun vaere for & utbedre skaden nar fuktskaden er tgrket ut.
Det vil ikke vaere noe mening med a gjgre tiltak fgr fuktarsaken er bekreftet og utbedret.
Kostnad til & utbedre arsaken i nabobadet er ikke tatt med her.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Finnmarkgata 48, 0563 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr 229 - Bnr 125 Pb. 80 Tasen
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Tilstandsrapport

Tapet i stuen med vesentlig fukt-utslag.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasje-skiller i stgpt betong.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det skal gjgres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/dekker.
Hvis det males over 3 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG-3 i rapporten.

| stue er det malt totalt retnings-avvik i rommet pa ca. 5 cm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Hva som skal gjgres ma vurderes av ny eier, men gulvene bgr rettes opp.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

U 3-8 Radon

Alle bygninger bgr ha sa lave radonnivaer som mulig, og aldri over 200 bg/m3. Anbefalt tiltaksgrense er 100 bg/m3.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Et sjekkpunkt er om det er utfgrt Radonmalinger i boligen.

Hvis dette ikke er utfgrt skal dette bemerkes med TG-2.

Det anbefales alltid at malinger utfgres.

Det er ikke opplyst om at det er utfgrt radonmalinger i denne leiligheten eller bygget.

| fglge Radon-kart (https://geo.ngu.no/kart/radon_mobil/), ligger denne bygningen i et omrade som er vurdert som usikkert.

Konsekvens: For hgye Radonverdier kan vaere helseskadelig over tid.

Garderobe

Skyvedgrsgarderobe i soverom og i entre.

{3 Innvendige dgrer

Originale og oppmalte innerdgrer.
Vurdering av avvik:
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Finnmarkgata 48, 0563 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
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Tilstandsrapport

* Det er avvik:

Innerdgrene er fra byggearet, og har normal brukslitasje pa dgrer/karmer/hengsler.
De fungerer med dagens bruk, men forholdet kommenteres i rapporten.

Konsekvens: Det er ikke behov for umiddelbare tiltak. Hva som evnt. skal gjgres av tiltak ma vurderes av ny eier.

VATROM

2. ETG. >BAD

Generell

Eldre og utidsmessig bad.
Badet tilfredsstiller ikke dagens krav til vatrom og membranlgsninger og vurderes til TG-3.

Malte flater pa vegger.
Vinylbelegg pa gulv.

Dusjkabinett, gulvstaende klosett, servant/servantskap, og opplegg for vaskemaskin.

Radiator pa vegg.

Reropplegg: Eldre kobber-rgr.
Originalt stgpjernsluk, uten klemringlgsning for gulvmembran.

Man ma veere klar over at vindu plassert i dusjsone. Nar det brukes dusjkabinett vil det ikke komme vann-sgl pa vinduet.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk etter dagens krav.

Vinylbelegget er Igst rundt sluket.

Avvik tak:

| leiligheten over denne, er det utfgrt bytte av sluk.

Plate som var forskaling for stgpearbeider rundt sluket er ikke fiernet.

Dette er slik det visuelt ser ut. Det er ikke gjort kontroll om arbeider bak platen og med stgpearbeidene er utfgrt korrekt.

MERK:

Awviket gjelder da det er benyttet plast-rgr fra sluket.

Etasjeskiller i stgpt betong er en brannskille, og med a benytte plast-rgr vil ikke brannskille veere tett.
Dette forholdet blir vurdert til TG-3.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Det settes et kostnadsestimat for over kr. 300.000,- Dette vil vaere avhengig av hvilken standard som velges.

Ansvarsforholdet for avviket med brannskille/plast-rgr/gjenstaende arbeider i tak, er ikke vurdert.

Kostnadsestimat: Over 300 000
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Tilstandsrapport

Tak i bad.

2. ETG. >BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
Dusjsone/omrade hvor det erfaringsmessig er mest utsatt for skade, ligger pa vegg mot kjgkken og yttervegg. Disse veggene er i murkonstruksjon.
Hulltaking er derfor ikke mulig & utfgre, og er unntatt fra forskriftens krav til dette.

Som en ekstra kontroll, blir det benyttet elektromagnetisk fuktindikator pa vegger i dusjsonen pa befaringsdagen.
Det ble pa befaringsdagen ikke registrert unormale utslag pa indikatoren.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone

KIGKKEN

2. ETG. > KIGKKEN
(13 overflater og innredning

Kjgkken: Noe eldre IKEA kjgkkeninnredning med finerte fronter. 2 fronter med glassfelt.
Benkeplate: Laminat benkeplate.

Oppvaskkum: Nedfelt oppvaskkum.

Kullfilterventilator.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjpkkeninnredningen er i hovedsak i normal stand ut i fra alder.
Stedvis er det noe brukslitasje.
Den blir derfor vurdert til TG-2.

Konsekvens: Hva som skal gjgres av tiltak, ma vurderes av ny eier.

Det anbefales pa generelt grunnlag at det monteres automatisk vannstopper ved vanninstallasjoner, samt komfyrvakt over kokesone i kjgkken.

2. ETG. > KIBKKEN
(3 Rer-opplegg

Eldre kobber

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Anbefalt brukstid for kobber vann-rgr er pa ca. 50 ar.
Over halvparten av forventet brukstid for rgr-opplegg er oppbrukt.

Konsekvens: Det er ikke registrert lekkasjer, men man ma veere klar over rgrenes alder.
Utskifting bgr vurderes.
Nar badet moderniseres vil det veere naturlig a oppgradere rgr-opplegg ogsa i kjpkken.

2. ETG. > KIGKKEN

Avtrekk

Er det montert ventilator over kokesone: Ja.
Er det mulighet for forsert avtrekk fra kjgkken ved matlaging: Nei

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

| felge NS3600, skal bruk av kullfilterventilator alltid bemerkes med TG-2 i denne rapporten.

Konsekvens: Det er ingen byggeteknisk konsekvens for dette forholdet.
| blokker av denne type er det ikke mulig/lovlig med andre Igsninger en kullfilterventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er eldre kobber-rgr i leiligheten.

Stoppekraner montert i bad. .

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Anbefalt brukstid for kobber vann-rgr er pa ca. 50 ar.
Over halvparten av forventet brukstid for rgr-opplegg er oppbrukt.

Konsekvens: Det er ikke registrert lekkasjer, men man ma veere klar over rgrenes alder.
Utskifting bgr vurderes.

Stoppekraner.

Avigpsror

Det er felles avligps-rgr i bygget. Dette vil da fall inn under selskapets vedlikeholdsansvar.
Det ble utfgrt rgrfornying i 2015, med strgmpelgsning inne i rgrene.

Ved modernisering av badet, bgr styret kontaktes for opplysninger om det er krav ved tilkobling av nytt sluk/rgér-opplegg.
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Tilstandsrapport

@162 Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon.

Til-luft til leiligheten: Veggventiler i soverom. Spalteventil i vindu i stue.
Er det avtrekksventil fra kjgkken: Ja.

Er det avtrekksventil fra bad: Ja.

Er det luftespalte i dgr til bad: Nei.

Maling av effekt pa ventilasjon, er ikke en del av denne rapporten

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Pa oppfgringstidspunktet ble det benyttet naturlig oppdriftsventilasjon.

Med naturlig oppdriftsventilasjon vil til-luft til boligen tilfgres med spalteventiler i vinduer eller ventiler i yttervegger.
Avtrekk fra boligen gjgres med avtrekksventiler i kjskken og bad, fgrt ut over yttertak via luftekanaler.

Naturlig oppdriftsventilasjon blir i rapporten alltid vurdert til TG-2.

Konsekvens: Det er ingen byggeteknisk konsekvens for dette forholdet.
Man ma vaere klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt som dagens ventilasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.

Det bgr etableres spaltevntil i dgr til bad, for a sgrge for luftutskifting.

Varmtvannstank

Det er felles varmtvann i selskapet. Dette vil da vaere omfattet av selskapets vedlikeholdsplikt, og blir ikke vurdert i rapporten.

{1k Vannbaren varme

Eldre radiatorer, felles varmtvann.
Sameiet er tilkoblet fjernvarme.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vurdering gjgres ut i fra alder.
Mer enn halvparten av forventet brukstid for varmeanlegget er oppbrukt.
Forholdet blir vurdert til TG-2.

Konsekvens: Anlegget har begrenset levetid.

Radiatorer er ikke funksjonstestet av takstmannen.
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Tilstandsrapport

Gamle radiatorer og rehulatorer.
radiatorer er ikke funksjonstest.

Elektrisk anlegg

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

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

Merk: En kontroll fra det lokale el-tilsyn, blir utfgrt som en stikkprgvekontroll.
For a fa en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det & innhente en utvidet el-kontroll/tilstandsvurdering av el-anlegget etter NEK 405-2-3:2023.

Sikringsskap plassert i trappeoppgang.

Hovedsikringer: 40 amp. automatsikringer.
Sikringer: Automatsikringer.
Jordfeilvarsler.

10 amp: 1 kurs.

13 amp: 1 kurs.

20 amp: 1 kurs.

Naermere opplysninger om alder pa el-anlegg og evnt. oppgraderinger er ikke kjent.
Da leiligheten selges som et dgdsbo, blir spgrsmal til selger ikke utfylt.

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

Generelt om anlegget

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

3. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap

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

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

6. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Da jeg som bygningssakskyndig ikke har autorisasjon innen kontroll av el-anlegg, har jeg heller ikke lov til a tilstandsvurdere et el-anlegg.
Dette ma gjgres av autorisert firma/personer.

Generell kommentar
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Tilstandsrapport

Det blir satt TG-2 for el-anlegget. Dette er ikke & anse som en tilstandsvurdering av el-anlegget, men settes for a synliggjgre at jeg anbefaler en utvidet el-
kontroll.

For & fa en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det & innhente en utvidet el-kontroll/tilstandsvurdering av el-anlegget etter NEK 405-2-3:2023.
Konsekvens: Hvis en tilstandsvurdering avdekker avvik, ma det gjgres oppgradering/utbedring.

MERK: Det er en stikkontakt pa vegg i omrade med lekkasje fra naboleilighet i stue. Dette ma kontrolleres naermere.

Sikringskap.

Branntekniske forhold

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

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

Reykvarsler og brannslukningsutstyr skal medfglge leiligheten ved salg.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Det var ikke montert slukkeapparat i leiligheten pa befaringsdagen. Dette blir vurdert med TG-3.

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

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
t N bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
AN o8 % [) (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ - BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e)
Bad SHN BRA-e '— Sn;:rdum [3
eknis| ey
rom
/| ;Z;’gisgee;rgil Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t U Kjokken . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom sarasle (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L 5od RSN maéleverdig areal, som skyldes skrétak
b"j::;; BRAD og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfgring 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. lkke innredet areal som

Felles garasjeanlegg

plass

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Garasje ’

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

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
erksendringer og avvik i brannce"einndeling 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 md veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den
radd 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?
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Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
Loft

2. etg. 56

Kjeller

Ssum 56

SUM BRA 56

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasje

(BRA-i) (BRA-e)
Loft Loftsbod
2. etg. Entré, Bad, Kjgkken, Stue , Soverom
Kjeller Kjellerbod
Kommentar

Takhgyde i stuen er malt til ca. 248 cm.

Leiligheten har en loft- og en kjellerbod.
Disse var ikke tilgjengelige pa befaringsdagen, og er derfor ikke oppmalt.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

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

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

Kommentar:

Oppdragsnr.: 15641-1418 Befaringsdato: 08.10.2024

Terrasse- og balkongareal

SOV (TBA)
56 7
7

Innglasset balkong
(BRA-b)

[V]1a [ Nei

Avlgps-rgr ved bytte av sluk for overliggende leilighet, er i plast. Brannskille vil da ikke vaere intakt.

[Tia  [v]Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.10.2024  Rune Kristiansen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 229 125 169 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Finnmarkgata 48

Hjemmelshaver
Sollien Jorun Aslaugs bo

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerkleering er ikke utfylt, da boligen Ikke

Egenerkleerin . . Nei
g ng selges som dgdsbo. gjennomgatt !
. . Div. opplysninger om eiendommen er . . .

E .
iendomsverdi.no hentet fra Eiendomsverdi AS Gjennomgatt Nei

. Opplysninger om borettslaget gitt a . . .

Forretningsfgrer PRYY .I 8 getgittav Gjennomgatt Nei

forretningsfarer.

. Ngkler utlevert av megler, og befaringen . o .
Eier ? uHev N g § ng Gjennomgatt Nei
ble utfgrt uten andre tilstede.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens omfang, struktur, metode og
begrepsbruk folger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer ved tilstandsrapportering for boliger
og Takstbransjens retningslinjer for arealmaling.

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

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 15641-1418
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TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

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

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten

som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.
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*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 15641-1418

Befaringsdato: 08.10.2024
T

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

Personvernerkleering - iVerdi

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Hvis du som forbruker er misforngyd med bygningssakkyndiges
arbeid eller hens opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus,
sewww.takstklagenemnd.nofor mer informasjon.

Selger er et dedsbo. Egenerkleering er ikke utfylt, og
eierinformasjonen er dermed begrenset.
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