Tilstandsrapport

Nedre Vaskegang 2 A, 0186 OSLO
Selveierleilighet (i blokk):
301-208/771/0/23

Utarbeidet for eierskifte,
i samsvar med Tryggere Bolighandel.



OM RAPPORTEN

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

Formélet med tilstandsrapporten er a bidra til et tryggere grunnlag ved eierskifte. Dette oppnés ved & identifisere synlige avvik eller skader pa de
elementene som ble undersgkt under inspeksjonen. | tillegg kan det ogsa inkluderes levetidsvurderinger basert pa databladene fra SINTEF Byggforsk og
den utferendes erfaring. Positive egenskaper vil normalt ikke bli spesielt fremhevet.

Ved rapportens vurderinger vil bygningsdeler bli tildelt en tilstandsgrad, som reflekterer tilstanden i forhold til definert referanseniva. Valg av tilstandsgrad
vurderes i hovedsak etter kriterier som er definert i standarden NS 3600:2018, men det kan i noen tilfeller veere enkelte unntak. Generelt er
referansenivaet for vurderinger byggeforskrifter/regler gjeldende da boligen/bygningsdelen ble bygget, men noen omrader folges dagens forskriftskrav, i
samsvar med bestemmelsene i 'Tryggere Bolighandel'.

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

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

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

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

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utfarelse, en
skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nér bygningsdelen trenger
vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til &
varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til & overvake delen spesielt pa grunn
av fare for storre skader eller folgeskader.

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

J

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

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

.\Q,'C.‘\ Sta ] Boligtilstand AS er en uavhengig takst- og konsulentbedrift som leverer radgivningstjenester og
O\ takseringstjenester innenfor bygg- og eiendomsbransjen. Vare bygningssakkyndige har lang erfaring
Q o innenfor bygg- og eiendomsbransjen, i tillegg til byggeteknisk utdannelse og hey kompetanse. Vart
. . hovedfokus er & levere noyaktige rapporter av god kvalitet, med grundige undersekelser i bunn som bidrar til
"’A oa: et tryggere grunnlag ved bolighandel.
o %“\ post@boligtilstand-as.no | Org nr. 831 187 042
& ® s “,& . .

Theodor Qstlie

Takst- og bygningsteknisk ingenior | post@boligtilstand-as.no | Medlem av NITO

Medlem av

NITO

Befaring og oppdragsinfo

Befaringsdato 9. jan. 2025

Til stede Selger/eier
Marit Asker Heyden

Takstingenior
Theodor Gstlie

Tilgjengelighet Boligen var mgblert under befaringen.

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

Egenerkleering Ikke fremvist.
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OPPSUMMERING

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

Generell tilstand

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

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

Tilstandsgrad 2/3 Bygningsdel Forkortet begrunnelse

Vinduer Ytre tetting.

Ledningsnett for sanitaer Manglende fuktsikring.
Ventilasjon Ikke tilfredsstillende luftveksling.
Overflater, vanntett sjikt og sluk - bad Alder og slitasje.

Sprekkdannelser i fug.
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EIENDOMSINFO OG BEBYGGELSE

| dette avsnittet beskrives eiendommens bygningsmasse, eierinformasjon, samt detaljer om tilknyttede arealer og oppvarmingskilder. Informasjon om
tilknyttede arealer, fellesarealer, og eventuelle oppvarmingskilder er normalt basert pa opplysninger fra selger eller selgers representant, med mindre
annet er spesifisert. Eiendommens identifikasjon er detaljert pa rapportens forside, og eiendomsinformasjonen er hentet fra Ambita Infoland, Norges
Eiendommer.

Eiendomsinformasjon

Byggear 1890 (Loftsleilighet er etablert i 2015).

Kilde: Norges Eiendommer, Ambita Infoland. Eler.

Bebyggelsen Utvendige bygningsdeler
Grunnmur i murverk.
Yttervegger i pusset og malt murverk.
Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Innvendige bygningsdeler
Felles varmtvann.
Etasjeskiller i trebjelkelag.
Trapper i smijern.
Dgrcalling.

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

Oppvarming Boligen har elektrisk oppvarming. Varmekabler i bad.

Tilhgrende arealer Lagring
Boligen disponerer en ekstern bod i kjeller.

Tomteareal 713 m?

Hjemmelshaver Christina Borsheim Heyden og Marit Asker Heyden
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NYLIGE OPPGRADERINGER

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

Kommentar
Det er ikke utfart vesentlige oppgraderinger i lepet av de siste fem arene.
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VURDERINGER

Felles bygningsdeler som faller inn under boligsammenslutningens (sameier, borettslag eller aksjelag) ansvarsomrade, blir normalt ikke tilstandsvurdert.
Unntak gjeres dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en spesifikk bygningsdel og dette er opplyst til takstingenieren, eller dersom en felles
bygningsdel har saerlig neer tilknytning til den aktuelle boligen.

Veer oppmerksom pa at opplysninger om levetider som kan nevnes videre, er basert pa SINTEF Byggforsks levetidstabeller. Disse gir en indikasjon pa
forventet levetid, men er ikke absolutte garantier. Dersom en bygningsdel nzermer seg eller overskrider forventet levetid, m& man veere forberedt pa at
delen har slitasje og eventuelt behov for utskiftning.

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

Videre i avsnittet presenteres de undersokte elementene og resultatene fra de utforte undersokelsene. Undersokelsene er hovedsakelig visuelle, supplert

med enkelte fysiske stikkpraver i henhold til gjeldende forskriftskrav. Det presiseres at boligen likevel kan ha skjulte feil og mangler som ikke avdekkes
ved en slik kontroll.

Lovlighet/brannteknisk

Lovlighet/brannteknisk
Har de godkjente plantegningene blitt fremlagt og kontrollert opp mot den navaerende planlgsningen?
Nei.

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

Er det registrert &penbare avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller himlingshoyde?

Ja, i henhold til gjeldende forskrifter m& romhgyde vaere minimum 2,40 m. Deler av arealet kan likevel ha romhayde p& minimum
2,20 m, eksempelvis utenfor mableringssone i stue. Romhgyde i bod, bad og toalett ma veere minimum 2,20 m.

| dette tilfellet er ikke forskriftene oppfylt under hems.

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

forskrift?
Nei. Det er registrert at entréderen er brannklassifisert.

A vurdere brannsikkerheten i eldre boliger kan vaere komplekst, spesielt nér det gjelder branncelleinndeling og remningsveier.
Brannskillekonstruksjoner er normalt ikke mulig & verifisere visuelt. Inspeksjonen fokuserer derfor primaert pa om ytterderer er brannsertifiserte og
om det er apenbare manglende brannskiller, hvor dette er et krav.

Vinduer og darer

Ytterderer

Entréder i brannklasse B30 med 35 desibel lydmotstand.

Er det funnet vesentlige avvik pa utvendig tetting som beslag, vannbord og omramming?
Nei.

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

Normal tid for utskifting av ytterderer er 20-40 ar. Justering av ytterderer ma paregnes med jevne mellomrom, ofte som folge av klimaforskjeller og
naturlige bevegelser i bygningen.
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Vinduer

Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2012.
Takvinduer med tolags isolerglass, fra byggear.

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

Er det funnet vesentlige avvik pa utvendig tetting som beslag, vannbord og omramming?
Nei. Et tilfeldig utvalg vinduer er inspisert fra innsiden av boligen, og disse avslorte ingen tydelige avvik.

Er det ved tilfeldig stikktakning registrert avvik ved apne/lukkemekanismen?
Nei. Et tilfeldig utvalg vinduer ble funksjonstestet, uten & avslere vesentlige avvik.

Normal tid fer utskifting av trevindu er 20-60 ar. Justering av vinduer ma paregnes med jevne mellomrom, ofte som felge av klimaforskjeller og
naturlige bevegelser i bygningen.

Vinduer

Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2012.
Er det funnet tydelige visuelle tegn til punkterte eller knuste glass?
Nei. Merk at punkterte glass kan veere vanskelig eller umulig & oppdage ved en visuell inspeksjon.

Er det funnet vesentlige avvik pa utvendig tetting som beslag, vannbord og omramming?
Ja, det er registrert avvik ved ytre tetting pa enkelte vinduer. Dette oker risikoen for fuktpakjenninger.

Er det ved tilfeldig stikktakning registrert avvik ved apne/lukkemekanismen?
Nei. Et tilfeldig utvalg vinduer ble funksjonstestet, uten & avslare vesentlige avvik.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er tildelt da det er observert enkelte lgse klemlist pa utsiden av vindu.
Forholdet bar utbedres for & minimere risiko for fuktpakjenninger.

Normal tid fer utskifting av trevindu er 20-60 ar. Justering av vinduer ma paregnes med jevne mellomrom, ofte som felge av klimaforskjeller og
naturlige bevegelser i bygningen.

Innvendige dorer

Innvendige dorer i tre.

Er det under tilfeldig stikktakning registrert vesentlige avvik ved apne/ lukkemekanismen?
Nei. Et tilfeldig utvalg innerderer ble funksjonstestet, uten & avslere vesentlige avvik.

Justering av innvendige dgrer méa generelt paregnes med jevne intervaller. Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke
hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.
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Horisontalmaling

Etasjeskiller

Etasjeskiller i trebjelkelag.

Er det pavist betydelige horisontale skjevheter ved bruk av linjelaser?
Nei.

Skjevheter over to meters avstand i stuen er malt til 4 mm.

Totalt avvik i stuen er malt til 14 mm.

Vurdering
Det er registrert mindre skjevheter i etasjeskilleren, men i henhold til NS 3600 skal mindre skjevheter (under 10 mm over to meter
og under 15 mm totalt) tildeles tilstandsgrad 1.

Horisontalmalinger utferes ved hjelp av fem stikkpraver i det malte rommet, og vil ikke nedvendigvis avdekke alle skjevheter eller ujevnheter i
boligen. For eldre boliger ma man normalt forvente noen skjevheter og ujevnheter.

Trapper og fallsikring

Trapper

Virveltrapp i metall- og trekonstruksjon.
Rekkverk er vurdert etter gjeldende forskrifter under befaringstidspunktet.

Er rekkverksheyden tilfredsstillende?
Ja. Rekkverkshayden er mélt til 0,94 meter.

Innvendige overflater

Gulv

Trestavs parkett.

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

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

Vegger

Sparklet/pussede og malte overflater.

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

Himling
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Sparklet og malte overflater.

Himlingsheyde i stue er malt til 2,36 meter (til himling under hems).
Ca. 4,5 meter til hayeste punkt (malt fra gulv i stue/kjokken til hayeste punkt pa utsiden av hems).

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

Vanninstallasjoner, varme og ventilasjon

Innvendige vann- og avlgpsrar

Ledningsnett for vanntilfersel med ror-i-ror.

Fordelerskap i bad. Overlgp fra fordelerskap med utlep i bad.
Avlopsrer i plast, skjult i konstruksjonen.

Stoppekraner for varmt- og kaldt vann er lokalisert i nevnt fordelerskap.

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

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

Er det funnet apenbare visuelle avvik pa synlige materialer, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon?

Nei.

Vurdering

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

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

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

Ledningsnett for saniteer

Det er ikke observert automatisk vannstopper tilknyttet vanninstallasjoner i kjokkenet.

Vurdering
Ved tidspunkt for montering var det krav til automatisk vannstopper i rom med vanninstallasjoner uten sluk. Forholdet kan
medfare okt risiko for vannskader ved en eventuell lekkasje og det er av den grunn tildelt tilstandsgrad 2.

Det bor paregnes kostnader i forbindelse med montering av automatisk vannstopper.
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse pa omradet.

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

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

Balansert ventilasjonsanlegg med avtrekk fra kjokken og bad. Tilluft via ventiler i oppholdsrom. Luftespalter under enkelte derer.

Er boligens luftutveksling funnet tilfredsstillende ved hjelp av papir eller lignende?
Nei. Ved balansert ventilasjon skal det veere luftespalte under derer/mellom rom, i dette tilfellet er det ikke observert luftespalte
under der mot et soverom. Forholdet kan medfare begrenset luftsirkulasjon.

Er det utfert rens, eller fornying?
Ja, ca. 2022 er det foretatt gjennomgang av anlegget, ifelge eier.

Vurdering

Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet ovennevnte punkt i forbindelse med tilstrekkelig luftveksling. Begrenset ventilasjon kan pa generelt
grunnlag fore til okt fuktighet og redusert luftkvalitet.

Luftutveksling kontrolleres enkelt med papir eller lignende, men luftmalinger utferes ikke ved denne typen kontroll.

Kjokken

Kjekkeninnredning

Kjokkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stél. Stekeovn, induksjonstopp og kjal/frys er
integrert i innredningen. Opplegg for vaskmaskin. Fliser pa vegg over benkeskap. Ventilator med avtrekk til ventilasjonskanalen.
Kjokkeninnredningen er ifolge eier fra 2015, forlenget i etterkant av overtagelse med nye benkeskap og benkeplate. Benkeplate er
slipt og oljet/lakket i 2023.

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

Vurdering

Innredningen har normal slitasje som innebeerer noen bruksmerker, men er etter en helhetsvurdering gitt TG 1.
Eier informerer om at fryseskap er defekt.

Hvitevarer er ikke undersgkt eller vurdert. Med unntak av omradet under kjokkenvasken, blir ikke skuffer og skap gjennomgétt med en
funksjonstest. Justeringer ma paregnes med jevne mellomrom.
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Bad

Om vatrommet og fuktmaling

Badet er ifolge eier fra 2015.

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

Er det utfert hulltaking med fuktmaling i rommets veggkonstruksjon?
Ja. Fuktmaler av typen Protimeter MMS 3, utstyrt med piggelektrode, ble brukt pa treverket, og det ble ikke registrert
fuktighetsnivaer over det som er normalt.

Vatrom bygget i denne typen konstruksjon har en forventet levetid pa 10-20 &r, avhengig av bruken, utferelse og materialvalg. Dersom hele eller
deler av vatrommet naermer seg eller har overskredet denne levetiden, ma det tas i betraktning at rehabilitering kan bli nedvendig i neer fremtid.
Hulltaking med fuktmaling kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garanti for & identifisere alle problemomrader.

Gulv- og veggoverflater, vanntett sjikt og sluk

Sluk i plast.
Gulv og vegger er flislagte.

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

Spersmal til eier: Hva er alderen pa vanntett sjikt?
Det vanntette sjiktet er fra 2015.

Er det funnet tegn til mansjett og klemring i sluket?
Ja. Mansijett og klemring er registrert i sluket.

Er det mulig & rengjere sluket?
Ja.

Er det funnet synlige tegn til utettheter rundt eventuelle rergjennomferinger i vate soner?
Nei.

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

Er det registrert vesentlige riss eller sprekker i overflater?
Ja. Det er registrert sprekkdannelser/riss i flisefuger i dusjsonen.

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

Er det registrert spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr?
Nei. Ingen apenbare spor ble visuelt registrert.

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

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

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

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

TG 2 er gitt p& grunn av alder pa vanntett sjikt sett i lys av forventet levetid og normal bruksslitasje. Det vanntette sjiktet har
oppnadd en alder som eker risiko for skader/folgeskader.

TG 2 er gitt pa grunn av ovennevnt punkt i forbindelse med sprekkdannelser i fuger, forholdet kan vaere et symptom pa
fuktpakjenninger over tid.

Konstruksjoner bar overvakes jevnlig og pa sikt bar oppussing med nytt vanntett sjikt paregnes.

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

Saniteer

Dusj pa gulv med derer i herdet glass, veggfestet klosett med innebygget sisterne, servant og opplegg for vaskemaskin.

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

Er det dreneringsspalte under veggfestet klosett?

Ja.

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

Fast inventar

Speil over servant.

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg

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

Dersom det ikke foreligger en tilsynsrapport fra DLE (Det Lokale Eltilsyn) eller annen kvalifisert elektrofaglig person fra de siste fem arene,
giennomferes en forenklet vurdering basert pa kontrollpunktene i Tryggere Bolighandel § 2-18. Hensikten med vurderingen er & vurdere om det er
ngdvendig med en utvidet kontroll av en elektrofaglig kvalifisert person innen naer fremtid.

Denne vurderingen er begrenset til de angitte kontrollpunktene, og utferes uten a fastsette tilstandsgrad, i samsvar med DIBK sin faglige
veiledning. Den baserer seg pa enkle visuelle observasjoner i boligen, uten funksjonstestinger, ettersom undertegnede ikke har elektrofaglig
kompetanse. Det er viktig & merke seg at denne forenklede vurderingen ikke er tilstrekkelig for & identifisere alle potensielle feil eller mangler, og
kan derfor ikke erstatte en fullstendig el-kontroll.

Kun autoriserte elektrofaglige personer har kompetanse og lov til & gjennomfare en el-kontroll. For & kartlegge anleggets tilstand, ma en kvalifisert
elektrofaglig person kontaktes.
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Er det fremlagt en tilsynsrapport fra DLE (det lokale el-tilsynet) eller en annen kvalifisert elektrofaglig person i lepet av de siste fem arene?
Nei. For & avdekke om det er behov for at en elektrofaglig person utfarer en el-kontroll, ble det utfert en forenklet kontroll av
anlegget basert pa kontrollpunktene nedenfor.

Spersmal til eier: Nar ble anlegget installert eller sist totalt rehabilitert?
Anlegget er fra 2015.

Spersmal til eier: Lases sikringer ofte ut?
Nei.

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

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

Spersmal til eier: Foreligger samsvarserklzering pa utferte arbeider etter ar 19997
Nei.

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

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

Er det funnet synlige tegn pa lgse kabler?

Nei.

Er det funnet synlige tegn pa manglende tetting i sikringsskap uten a fjerne kapslinger?

Nei.

Vurdering basert pa den visuelle ovennevnte kontrollen, anleggets alder, anleggets allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bor det
elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll?

Ja. Pa grunn av manglende lovpalagt samsvarserkleering, anbefales det pa generelt grunnlag a kontakte en el-takstmann for en
utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget.

Elektrisk ledningsnett har en forventet levetid pa ca. 30 ar.
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AREAL OG ROMBETEGNELSER

Arealene er oppmalt under befaringen med avstandsmaler og avrundet til neermeste hele kvadratmeter, i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A.
Fordelingen mellom primeer- og sekundzerareal fremstilles over en overgangsperiode, i samsvar med takstbransjens retningslinjer for arealmaling (2014).
Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebzerer ikke nedvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med
dagens forskriftskrav. De ulike arealene er kort forklart i eksempeltegningen under.

Eksempeltegning

r Utabod Innglasset balkong |

BRA - E: Eksternt bruksareal. BRA - B: Innglasset balkong.

Arealer knyttet til boenheten, som ligger
utenfor selve boenheten og har tilgang
enten fra utsiden eller fellesarealer, som

Arealer av innglassede balkonger, altaner
eller verandaer. Veggarealet mot annet
bruksareal tas ogsa med i beregningen.

for eksempel eksterne boder. Veggarealet Bad
mellom BRA-I og BRA-E blir inkludert i Stue
BRA-E dersom disse ligger vegg-i-vegg.

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

TBA: Terrasse- og balkongareal.

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

Kjakken

‘Soverom

Terrasse

Arealer
Niva BRA -1 BRA - E BRA - B TBA
/Sum Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal
Kjeller 5
5. etasje 52
Hems 16
Sum 68 5
Totalt bruksareal 73

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

Veer oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i mélingene pa grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i leiligheten
kombinert med méalemetode og avrundingsregler. Vi jobber naye for & sikre noyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta i dette tilfellet. Hvis
arealngyaktighet er av stor betydning, anbefales bruk av laserskanning fer kjop.
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Rombetegnelser

Niva BRA - | BRA - E BRA - B
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Kjeller Ekstern bod
5. etasje Bad, entré, stue/kjokken og to
soverom.
Loft Hems

Primaer- og sekundzerareal

Niva Primeerareal Sekundeerareal Primzerrom Sekundaerrom
P-rom S-rom P-rom S-rom
5. etasje 52 Bad, entré, stue/kjokken og
to soverom.
Hems 16 Hems

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

Omfang

Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med bestemmelsene i Forskrift til Avhendingslova "Tryggere Bolighandel'. | tillegg til de undersakelsene
forskriften krever, utferes det ogsa noen tekniske tilleggsundersgkelser av visse bygningsdeler utenfor forskriften, som vi anser som viktige ved
eierskifte. Direktoratet for byggkvalitets faglige veiledning av Tryggere Bolighandel er ogsa lagt til grunn for vurderinger. Rapporten detaljerer
elementene som ble inspisert og omfanget av oppdraget. Formalet med tilstandsrapporten er & bidra til et tryggere grunnlag ved eierskifte. Dette
oppnas ved a identifisere synlige avvik eller skader pa de elementene som ble undersgkt under inspeksjonen. | tillegg kan det ogsa inkluderes
levetidsvurderinger basert pa databladene fra SINTEF Byggforsk og den utferendes erfaring. Positive egenskaper vil normalt ikke bli spesielt fremhevet.

Undersokelsene

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

Tilstandsgradene

Ved rapportens vurderinger vil bygningsdeler bli tildelt en tilstandsgrad, som reflekterer tilstanden i forhold til definert referanseniva. Valg av
tilstandsgrad vurderes i hovedsak etter kriterier som er definert i standarden NS 3600:2018, men det kan i noen tilfeller veere enkelte unntak.
Direktoratet for byggkvalitets faglige veiledning av Tryggere Bolighandel er ogsa lagt til grunn for fastsetting av tilstandsgrader. Generelt er
referansenivaet for vurderinger byggeforskrifter/regler gjeldende da boligen/bygningsdelen ble bygget, men noen omrader falges dagens forskriftskrav, i
samsvar med bestemmelsene i 'Tryggere Bolighandel'.

Begrensninger

Rapporten gir ikke garanti for eiendommens tilstand. Den identifiserer kun synlige avvik og mangler i henhold til oppdragets omfang og observasjoner
under befaringen, og gir ingen garantier for skjulte eller fremtidige feil og skader. Rapporten avslerer ikke nedvendigvis alle feil ved boligen. Selv om
stikkprover ikke viser avvik, er dette ikke en absolutt garanti. Rapporten definerer 'avvik' som tilstander som er darligere enn det fastsatte
referansenivaet. Analysen dekker ikke alle aspekter ved eiendommen, men fokuserer kun pa de spesifikke elementene som er vurdert og presentert i
rapporten. For eksempel, rapporten dekker ikke tilstanden til sidebygninger (garasje, boder etc.), fellesarealer, utendersanlegg (f.eks basseng,
pumpeanlegg osv), geotekniske forhold, radon, stikkledninger, statikk, tilbehar, hvite- og brunevarer (inkludert integrerte hvitevarer), full funksjonstesting
av; VVS, piper, ildsteder- og elektriske installasjoner, isolasjon, utvendige trapper, stettemurer, skjulte installasjoner og normal slitasje i forhold til alder.
For spesifikke vurderinger utover rapportens dekning, anbefales det & innhente fagkyndige vurderinger. Rapporten felger hovedsakelig kontrollpunktene
fra 'Tryggere Bolighandel', men enkelte punkter kan utelates til tross for gjennomfaring. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning kommenteres
normalt ikke. Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjoner er forenklede, og en kvalifisert spesialist ber engasjeres for mer omfattende
vurderinger av disse omradene.

Arealer

Med mindre annet er angitt i arealseksjonen, blir arealene fysisk oppmalt med handholdt avstandsmaler under befaringen og avrundet til neermeste
kvadratmeter i henhold til NS 3940:2023 Tillegg A. Oppgitte arealer gir ikke alene grunnlag for ren matematisk beregning av eiendommens verdi.
Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebeerer ikke nedvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med
dagens forskriftskrav. Arealberegningene for eksterne boder méa anses som omtrentlige, p& grunn av begrensninger i oppmalingen forarsaket av lagrede
gjenstander og avrundingsregler. Bodene vil bli vist frem av selger eller representant, men bruksretten til disse er ikke kontrollert.

Selgers/kjopers ansvar

Rapportens utferende er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig informasjon fra selger eller selgers representant som kan pavirke tilstandsrapporten.
Rapporten fritar ikke kjgper fra undersokelsesplikten. Fer rapporten tas i bruk, méa selger eller selgers representant lese gjennom rapporten og gi
tilbakemelding pa eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger. Dersom rapporten avdekker potensielle problemomréder, anbefales det &
engasijere fagfolk for videre undersokelser.

Gyldighet

Rapporten er gyldig i ett ar fra befaringsdatoen, eller frem til en ny kjgper blir bundet til & kjope eiendommen, avhengig av hva som inntreffer forst.
Dersom eiendommen ikke selges innen ett ar etter befaringsdatoen, ma det gjennomfares en ny befaring og rapporten méa oppdateres. Det er viktig &
merke seg at rapporten kun gjelder for den tilstanden eiendommen var i pa tidspunktet for befaringen, og den gir ingen garantier for fremtidige forhold.
Eventuelle skader eller endringer som oppstar etter befaringen, vil ikke vaere dekket av rapporten. Selger ma derfor kontakte oss hvis det skjer
endringer eller skader etter befaringen, slik at rapporten kan oppdateres og eventuelle nye skader eller endringer kan dokumenteres. Videre kan
rapporten ikke benyttes ved flere salg innenfor gyldighetsperioden.
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	OM RAPPORTEN​​​Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med bestemmelsene i Forskrift til Avhendingslova 'Tryggere Bolighandel'. I tillegg til de undersøkelsene forskriften krever, utføres det også noen tekniske tilleggsundersøkelser av visse bygningsdeler utenfor forskriften, som vi anser som viktige ved eierskifte. Rapporten detaljerer elementene som ble inspisert og omfanget av oppdraget. ​​Formålet med tilstandsrapporten er å bidra til et tryggere grunnlag ved eierskifte. Dette oppnås ved å identifisere synlige avvik eller skader på de elementene som ble undersøkt under inspeksjonen. I tillegg kan det også inkluderes levetidsvurderinger basert på databladene fra SINTEF Byggforsk og den utførendes erfaring. Positive egenskaper vil normalt ikke bli spesielt fremhevet. 
	Ved rapportens vurderinger vil bygningsdeler bli tildelt en tilstandsgrad, som reflekterer tilstanden i forhold til definert referansenivå. Valg av tilstandsgrad vurderes i hovedsak etter kriterier som er definert i standarden NS 3600:2018, men det kan i noen tilfeller være enkelte unntak. Generelt er referansenivået for vurderinger byggeforskrifter/regler gjeldende da boligen/bygningsdelen ble bygget, men noen områder følges dagens forskriftskrav, i samsvar med bestemmelsene i 'Tryggere Bolighandel'. 
	Mer detaljert informasjon om forutsetningene som har ligget til grunn for utarbeidelsen av denne rapporten finner du på rapportens siste side.  
	 
	Tilstandsgrad IU gis når en bygningsdel ikke er undersøkt. Graden kan benyttes i tilfeller hvor det ikke er mulig å utføre en grundig undersøkelse av en bygningsdel under befaringen, for eksempel når en del av bygningen er tildekket av snø eller andre gjenstander som ikke kan fjernes enkelt. 
	Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen er nyere enn 5 år og viser ikke tegn på slitasje. Dokumentasjon på faglig god utførelse der dette er pålagt, eller anses som nødvendig, er lagt frem. Det er ingen merknader til delen.  
	Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler. 
	Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader. 
	Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. 
	       
	 
	Kostnadsestimat for utbedring: Når et rom eller en bygningsdel får tilstandsgrad 3, vil det gis et sjablonmessig anslag for hva det vil koste å utbedre dette området. Estimatet må imidlertid ikke forveksles med et konkret pristilbud fra en håndverker, og kan avvike fra faktiske kostnader. 
	 
	 

	OPPDRAGSINFORMASJON 
	Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdatoen og frem til en ny kjøper blir bundet til å kjøpe eiendommen i den tilstanden boligen fremstod under befaringen. Eiendomsinformasjonen er rundt tidspunkt for befaringen hentet fra Norges Eiendommer, Ambita infoland. Denne rapporten er utført av: 
	 
	 
	post@boligtilstand-as.no  I  Org nr. 831 187 042 
	 
	Takst- og bygningsteknisk ingeniør  I  post@boligtilstand-as.no  I  Medlem av NITO 
	 
	 
	Befaring og oppdragsinfo 
	 
	Befaringsdato 
	Til stede 
	Selger/eier 
	Takstingeniør 
	Tilgjengelighet 
	Egenerklæring 

	OPPSUMMERING  
	Under finner du en kort oppsummering av boligens generelle tilstand samt en fremstilling av elementer som har fått tilstandsgrad 2 eller 3, basert på videre informasjon i rapporten. For en fullstendig forståelse er det viktig å lese gjennom hele rapporten nøye, ettersom visse viktige detaljer ikke er inkludert i denne oppsummeringen. Ytterligere detaljer er beskrevet under punktet for vurderinger lenger ned i rapporten. 
	Generell tilstand 
	For en mer omfattende oversikt over boligens tilstand, inkludert detaljerte vurderinger, oppfordres det til å lese gjennom den komplette rapporten.  

	Tilstandsgrad 2/3 
	Bygningsdel 
	Forkortet begrunnelse 

	EIENDOMSINFO OG BEBYGGELSE  
	I dette avsnittet beskrives eiendommens bygningsmasse, eierinformasjon, samt detaljer om tilknyttede arealer og oppvarmingskilder. Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, og eventuelle oppvarmingskilder er normalt basert på opplysninger fra selger eller selgers representant, med mindre annet er spesifisert. Eiendommens identifikasjon er detaljert på rapportens forside, og eiendomsinformasjonen er hentet fra Ambita Infoland, Norges Eiendommer. 
	 
	 Eiendomsinformasjon 
	  Byggeår 
	Kilde: Norges Eiendommer, Ambita Infoland. EIer. 
	 Bebyggelsen 
	Utvendige bygningsdeler 
	Innvendige bygningsdeler 
	Ovennevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens ansvarsområde. 

	 Oppvarming 
	 Tilhørende arealer 
	  
	 
	Lagring 
	 Tomteareal 
	 
	 Hjemmelshaver 
	 

	NYLIGE OPPGRADERINGER 
	Vesentlige reparasjoner, vedlikehold, installasjoner eller ombygging på boligen de siste fem årene, oppgitt av eieren, er listet nedenfor. For slikt arbeid utført av kvalifiserte håndverkere i denne perioden, etterspørres dokumentasjon, inkludert skriftlig bekreftelse fra de involverte håndverkerne. Ved egeninnsats anses dokumentasjon som ikke aktuelt i denne tabellen. 
	 
	Kommentar 

	VURDERINGER 
	Felles bygningsdeler som faller inn under boligsammenslutningens (sameier, borettslag eller aksjelag) ansvarsområde, blir normalt ikke tilstandsvurdert. Unntak gjøres dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en spesifikk bygningsdel og dette er opplyst til takstingeniøren, eller dersom en felles bygningsdel har særlig nær tilknytning til den aktuelle boligen. 
	 
	Vær oppmerksom på at opplysninger om levetider som kan nevnes videre, er basert på SINTEF Byggforsks levetidstabeller. Disse gir en indikasjon på forventet levetid, men er ikke absolutte garantier. Dersom en bygningsdel nærmer seg eller overskrider forventet levetid, må man være forberedt på at delen har slitasje og eventuelt behov for utskiftning. 
	 
	Merk at, om du kjøper en brukt/eldre bolig, skiller den seg fra nye både i byggemetoder og materialbruk. Tid, bruk, og klima bidrar til slitasje, selv om en bolig er blitt pusset opp. Overflateoppussinger garanterer ikke forbedringer i boligens fundamentale strukturer. Generelt vil eldre boliger ha større risiko for skjulte feil som kan medføre kostnader.  
	 
	Videre i avsnittet presenteres de undersøkte elementene og resultatene fra de utførte undersøkelsene. Undersøkelsene er hovedsakelig visuelle, supplert med enkelte fysiske stikkprøver i henhold til gjeldende forskriftskrav. Det presiseres at boligen likevel kan ha skjulte feil og mangler som ikke avdekkes ved en slik kontroll. 
	 
	Lovlighet/brannteknisk 
	Har de godkjente plantegningene blitt fremlagt og kontrollert opp mot den nåværende planløsningen? 
	Hvis plantegninger er tilgjengelige og en kontroll er bestilt, er denne kontrollen begrenset til å sammenligne disse tegningene med den faktiske arealbruken for å avdekke eventuelle avvik. 

	Er det registrert åpenbare avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller himlingshøyde?  
	Er det avdekket åpenbare visuelle forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i gjeldende teknisk forskrift?  
	Å vurdere brannsikkerheten i eldre boliger kan være komplekst, spesielt når det gjelder branncelleinndeling og rømningsveier. Brannskillekonstruksjoner er normalt ikke mulig å verifisere visuelt. Inspeksjonen fokuserer derfor primært på om ytterdører er brannsertifiserte og om det er åpenbare manglende brannskiller, hvor dette er et krav. 

	Ytterdører 
	Er det funnet vesentlige avvik på utvendig tetting som beslag, vannbord og omramming? 
	Er det ved tilfeldig stikktakning registrert vesentlige avvik ved åpne/lukkemekanismen?  
	Normal tid før utskifting av ytterdører er 20-40 år. Justering av ytterdører må påregnes med jevne mellomrom, ofte som følge av klimaforskjeller og naturlige bevegelser i bygningen. 

	Vinduer 
	Er det funnet tydelige visuelle tegn til punkterte eller knuste glass?  
	Er det funnet vesentlige avvik på utvendig tetting som beslag, vannbord og omramming? 
	Er det ved tilfeldig stikktakning registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen?  
	Normal tid før utskifting av trevindu er 20-60 år. Justering av vinduer må påregnes med jevne mellomrom, ofte som følge av klimaforskjeller og naturlige bevegelser i bygningen. 

	Vinduer 
	Er det funnet tydelige visuelle tegn til punkterte eller knuste glass?  
	Er det funnet vesentlige avvik på utvendig tetting som beslag, vannbord og omramming? 
	Er det ved tilfeldig stikktakning registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen?  
	Vurdering                                                                                                                                                                                                                        
	Normal tid før utskifting av trevindu er 20-60 år. Justering av vinduer må påregnes med jevne mellomrom, ofte som følge av klimaforskjeller og naturlige bevegelser i bygningen. 

	Innvendige dører 
	Er det under tilfeldig stikktakning registrert vesentlige avvik ved åpne/ lukkemekanismen?  
	Justering av innvendige dører må generelt påregnes med jevne intervaller. Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering. 

	Etasjeskiller 
	Er det påvist betydelige horisontale skjevheter ved bruk av linjelaser? 
	Vurdering                                                                                                                                                                                                                        
	Horisontalmålinger utføres ved hjelp av fem stikkprøver i det målte rommet, og vil ikke nødvendigvis avdekke alle skjevheter eller ujevnheter i boligen. For eldre boliger må man normalt forvente noen skjevheter og ujevnheter. 

	Trapper 
	Er rekkverkshøyden tilfredsstillende? 
	Gulv 
	Vurdering                                                                                                                                                                                                                        
	Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering. 

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

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

	Innvendige vann- og avløpsrør 
	Er boligens hovedstoppekran funksjonstestet? 
	Er det registrert nedsatt funksjon på avløpskapasitet og vanntrykk? 
	Er det funnet åpenbare visuelle avvik på synlige materialer, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon? 
	Vurdering                                                                                                                                                                                                                        
	Anbefalt brukstid for kobber- og støpejernsrør er på 40- og 50 år avhengig av type rør. Teknisk levetid er 25 - 100 år. Normal levetid for plastrør er 25 - 50 år. Normal levetid for automatiske vannstoppere er 10 - 30 år. 

	Ledningsnett for sanitær 
	Vurdering                                                                                                                                                                                                                        
	Anbefalt brukstid for kobber- og støpejernsrør er på 40- og 50 år avhengig av type rør. Teknisk levetid er 25 - 100 år. Normal levetid for plastrør er 25 - 50 år. Normal levetid for automatiske vannstoppere er 10 - 30 år. 

	Ventilasjon 
	Er boligens luftutveksling funnet tilfredsstillende ved hjelp av papir eller lignende? 
	Er det utført rens, eller fornying? 
	Vurdering                                                                                                                                                                                                                        
	Luftutveksling kontrolleres enkelt med papir eller lignende, men luftmålinger utføres ikke ved denne typen kontroll. 
	Kjøkkeninnredning 
	Er det ved hjelp av fuktoverflateindikator registrert indikasjoner på skadelig fukt ved kjøleskap og eventuelle vanninstallasjoner? 
	Vurdering                                                                                                             
	Hvitevarer er ikke undersøkt eller vurdert. Med unntak av området under kjøkkenvasken, blir ikke skuffer og skap gjennomgått med en funksjonstest. Justeringer må påregnes med jevne mellomrom.  

	Om våtrommet og fuktmåling 
	Er det fremvist dokumentasjon på utførelse? 
	Er det utført hulltaking med fuktmåling i rommets veggkonstruksjon? 
	Våtrom bygget i denne typen konstruksjon har en forventet levetid på 10–20 år, avhengig av bruken, utførelse og materialvalg. Dersom hele eller deler av våtrommet nærmer seg eller har overskredet denne levetiden, må det tas i betraktning at rehabilitering kan bli nødvendig i nær fremtid. Hulltaking med fuktmåling kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garanti for å identifisere alle problemområder. 

	Gulv- og veggoverflater, vanntett sjikt og sluk 
	Er det vanntette sjiktet synlig for inspeksjon? 
	Spørsmål til eier: Hva er alderen på vanntett sjikt? 
	Er det funnet tegn til mansjett og klemring i sluket? 
	Er det mulig å rengjøre sluket? 
	Er det funnet synlige tegn til utettheter rundt eventuelle rørgjennomføringer i våte soner? 
	Er det funnet tydelige tegn på feil utførelse, feil materialvalg eller skadelig fukt? 
	Er det registrert vesentlige riss eller sprekker i overflater? 
	Er det ved tilfeldig stikktakning registrert tegn til bom (hulrom) under flis? 
	Er det registrert spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr? 
	Er fall mot sluket og høyde på vanntett sjikt i døråpning funnet tilfredsstillende? 
	Er det dør eller vindu i våtsonen direkte eksponert for vannsøl? 
	Vurdering                                                                                                                                                                                                                        
	Det vanntette sjiktet (membran) som er ansvarlig for å danne en vanntett barriere, kan generelt med tiden og på grunn av bruksslitasje bli svekket. Om hele eller deler av våtrommet er nær eller over normal brukstid må det tas i betrakting at våtrommet kan ha behov for rehabilitering innen nær fremtid. De delene av det vanntette sjiktet som ikke er synlig under inspeksjonen vurderes hovedsakelig ut ifra alder opp mot forventet levetid.  
	Fuktutsatte overflater har økt behov for jevnlig vedlikehold. 

	Sanitær 
	Er det funnet vesentlige riss eller sprekker på utstyret? 
	Er det dreneringsspalte under veggfestet klosett? 
	Forventet levetid på utstyr i porselen, kompositt, rustfritt stål og emaljert stål er 50 - 75 år, mens armaturer har en forventet levetid på 15 - 25 år. 

	Fast inventar 
	Elektrisk anlegg  
	Dersom det ikke foreligger en tilsynsrapport fra DLE (Det Lokale Eltilsyn) eller annen kvalifisert elektrofaglig person fra de siste fem årene, gjennomføres en forenklet vurdering basert på kontrollpunktene i Tryggere Bolighandel § 2-18. Hensikten med vurderingen er å vurdere om det er nødvendig med en utvidet kontroll av en elektrofaglig kvalifisert person innen nær fremtid. 
	 
	Denne vurderingen er begrenset til de angitte kontrollpunktene, og utføres uten å fastsette tilstandsgrad, i samsvar med DIBK sin faglige veiledning. Den baserer seg på enkle visuelle observasjoner i boligen, uten funksjonstestinger, ettersom undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse. Det er viktig å merke seg at denne forenklede vurderingen ikke er tilstrekkelig for å identifisere alle potensielle feil eller mangler, og kan derfor ikke erstatte en fullstendig el-kontroll. 
	 
	Kun autoriserte elektrofaglige personer har kompetanse og lov til å gjennomføre en el-kontroll. For å kartlegge anleggets tilstand, må en kvalifisert elektrofaglig person kontaktes. 

	Er det fremlagt en tilsynsrapport fra DLE (det lokale el-tilsynet) eller en annen kvalifisert elektrofaglig person i løpet av de siste fem årene? 
	Spørsmål til eier: Når ble anlegget installert eller sist totalt rehabilitert?  
	Spørsmål til eier: Løses sikringer ofte ut?  
	Nei.  
	Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? 
	Spørsmål til eier: Finnes det kursfortegnelse og er antallet sikringer i samsvar med denne? 
	Spørsmål til eier: Foreligger samsvarserklæring på utførte arbeider etter år 1999? 
	Ved installasjon eller utførelse av arbeid på det elektriske anlegget etter 1999, skal det foreligge en samsvarserklæring som bekrefter overholdelse av gjeldende forskrifter. 

	Er det ved uten demontering funnet synlige tegn til termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? 
	Er det funnet synlige tegn på løse kabler? 
	Er det funnet synlige tegn på manglende tetting i sikringsskap uten å fjerne kapslinger? 
	Vurdering basert på den visuelle ovennevnte kontrollen, anleggets alder, anleggets allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet el-kontroll? 
	Elektrisk ledningsnett har en forventet levetid på ca. 30 år.  


	AREAL OG ROMBETEGNELSER  
	Arealene er oppmålt under befaringen med avstandsmåler og avrundet til nærmeste hele kvadratmeter, i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A. Fordelingen mellom primær- og sekundærareal fremstilles over en overgangsperiode, i samsvar med takstbransjens retningslinjer for arealmåling (2014). Rommene betegnes slik de fremstår under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav. De ulike arealene er kort forklart i eksempeltegningen under.  
	​​Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på +/- 1 mm, og har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger. ​ 
	Vær oppmerksom på at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i målingene på grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i leiligheten kombinert med målemetode og avrundingsregler. Vi jobber nøye for å sikre nøyaktighet, men små variasjoner kan oppstå i dette tilfellet. Hvis arealnøyaktighet er av stor betydning, anbefales bruk av laserskanning før kjøp.  
	Oppføringen av primær- og sekundærareal er ment for orientering og sammenligning, som en del av en overgangsperiode med de nye arealbegrepene. 

	FORUTSETNINGER 
	Omfang 
	Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med bestemmelsene i Forskrift til Avhendingslova 'Tryggere Bolighandel'. I tillegg til de undersøkelsene forskriften krever, utføres det også noen tekniske tilleggsundersøkelser av visse bygningsdeler utenfor forskriften, som vi anser som viktige ved eierskifte. Direktoratet for byggkvalitets faglige veiledning av Tryggere Bolighandel er også lagt til grunn for vurderinger. Rapporten detaljerer elementene som ble inspisert og omfanget av oppdraget. Formålet med tilstandsrapporten er å bidra til et tryggere grunnlag ved eierskifte. Dette oppnås ved å identifisere synlige avvik eller skader på de elementene som ble undersøkt under inspeksjonen. I tillegg kan det også inkluderes levetidsvurderinger basert på databladene fra SINTEF Byggforsk og den utførendes erfaring. Positive egenskaper vil normalt ikke bli spesielt fremhevet. 
	Undersøkelsene 
	Undersøkelsene utføres gjennom visuelle observasjoner, i tillegg til de spesifikke fysiske undersøkelsene beskrevet i Forskrift til Avhendingslova som utføres ved stikkprøver. Åpning av konstruksjoner utføres ikke, med unntak av hulltaking der forskriften krever dette, og hvor eier/representant har gitt tillatelse. Tepper, møbler og annet inventar blir flyttet når det er nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold. Dette innebærer at ikke nødvendigvis alle overflater blir undersøkt. Utvendige konstruksjoner inspiseres fra bakken, ved mindre den utførende finner en sikker løsning i henhold til våres retningslinjer for HMS. Vanligvis fjernes ikke innfelte belysninger for inspeksjon av dampsperren, på grunn av skaderisiko og
	Tilstandsgradene 
	Ved rapportens vurderinger vil bygningsdeler bli tildelt en tilstandsgrad, som reflekterer tilstanden i forhold til definert referansenivå. Valg av tilstandsgrad vurderes i hovedsak etter kriterier som er definert i standarden NS 3600:2018, men det kan i noen tilfeller være enkelte unntak. Direktoratet for byggkvalitets faglige veiledning av Tryggere Bolighandel er også lagt til grunn for fastsetting av tilstandsgrader. Generelt er referansenivået for vurderinger byggeforskrifter/regler gjeldende da boligen/bygningsdelen ble bygget, men noen områder følges dagens forskriftskrav, i samsvar med bestemmelsene i 'Tryggere Bolighandel'.  
	Begrensninger 
	Rapporten gir ikke garanti for eiendommens tilstand. Den identifiserer kun synlige avvik og mangler i henhold til oppdragets omfang og observasjoner under befaringen, og gir ingen garantier for skjulte eller fremtidige feil og skader. Rapporten avslører ikke nødvendigvis alle feil ved boligen. Selv om stikkprøver ikke viser avvik, er dette ikke en absolutt garanti. Rapporten definerer 'avvik' som tilstander som er dårligere enn det fastsatte referansenivået. Analysen dekker ikke alle aspekter ved eiendommen, men fokuserer kun på de spesifikke elementene som er vurdert og presentert i rapporten. For eksempel, rapporten dekker ikke tilstanden til sidebygninger (garasje, boder etc.), fellesarealer, utendørsanlegg (f.eks basseng, pumpeanlegg osv), geotekniske forhold, radon, stikkledninger, statikk, tilbehør, hvite- og brunevarer (inkludert integrerte hvitevarer), full funksjonstesting av; VVS, piper, ildsteder- og elektriske installasjoner, isolasjon, utvendige trapper, støttemurer, skjulte installasjoner
	Arealer 
	Med mindre annet er angitt i arealseksjonen, blir arealene fysisk oppmålt med håndholdt avstandsmåler under befaringen og avrundet til nærmeste kvadratmeter i henhold til NS 3940:2023 Tillegg A. Oppgitte arealer gir ikke alene grunnlag for ren matematisk beregning av eiendommens verdi. Rommene betegnes slik de fremstår under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav. Arealberegningene for eksterne boder må anses som omtrentlige, på grunn av begrensninger i oppmålingen forårsaket av lagrede gjenstander og avrundingsregler. Bodene vil bli vist frem av selger eller representant, men bruksretten til disse er ikke kontrollert. 
	Selgers/kjøpers ansvar 
	Rapportens utførende er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig informasjon fra selger eller selgers representant som kan påvirke tilstandsrapporten. Rapporten fritar ikke kjøper fra undersøkelsesplikten. Før rapporten tas i bruk, må selger eller selgers representant lese gjennom rapporten og gi tilbakemelding på eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger. Dersom rapporten avdekker potensielle problemområder, anbefales det å engasjere fagfolk for videre undersøkelser. 
	Gyldighet 
	Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdatoen, eller frem til en ny kjøper blir bundet til å kjøpe eiendommen, avhengig av hva som inntreffer først. Dersom eiendommen ikke selges innen ett år etter befaringsdatoen, må det gjennomføres en ny befaring og rapporten må oppdateres. Det er viktig å merke seg at rapporten kun gjelder for den tilstanden eiendommen var i på tidspunktet for befaringen, og den gir ingen garantier for fremtidige forhold. Eventuelle skader eller endringer som oppstår etter befaringen, vil ikke være dekket av rapporten. Selger må derfor kontakte oss hvis det skjer endringer eller skader etter befaringen, slik at rapporten kan oppdateres og eventuelle nye skader eller endringer kan dokumenteres. Videre kan rapporten ikke benyttes ved flere salg innenfor gyldighetsperioden. 


