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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen

bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig
Qasim Amjid Perveez

post@qgapc.no
41005 375
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift il

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ 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 © Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og

standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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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Oppdraget besto i a avholde tilstandsrapport for et rekkehus i
Bjgrn Bondes vei 109, 1253 Oslo. Rekkehuset er en del av
borettslaget 503 Sgndre Asgarden Borettslag. Rekkehuset bestar
av to etasjer, balkong, markterrasse og utvendig bod. Det
giennomgaende rekkehus bestar av entré, gang, 1 bad, 1 wc, 3
soverom 1 innvendig bod, utvendig bod, kjpkken og stue med
utgang til en ca. 7 m? balkong med fin utsikt.

Rekkehuset har laminatgulv, malte vegger bestaende av panel,
kjpkkeninnredning med slette fronter, over- og underskap, og
fliser mellom over- og underskap. Spotlights finnes i taket bade
pa badet og pa wc. Takhgyden varierer mellom 2,1 — 2,6 meter.
Rekkehuset har 1 utvendig bod.

Rekkehuset fremstar rent og med bruksslitasje. Rekkehuset har
blitt oppgradert litt etter litt gjennom tiden, og har lyse flater.
Stuen er lys og luftig.

Bad og wc er pusset opp av Vindern Bad AS, og dokumentasjon
foreligger. Badene har moderne, store fliser, elektrisk gulvvarme,
plass til vaskemaskin, dusjnisje, servant med laminat benkeplate
og speil med lys. Pa kort sikt kan tekniske installasjoner som
elektro, rgr og ventilasjon trenge inspeksjon totaltsett, men
eiendommen fungerer med dagens tilstand.

Flisene i kjpkkenet ved vasken trenger a gjgres noe med.

Ifglge selger er utvendig vedlikehold av bygningsmassen utfgrt i
regi av borettslaget. Selger opplyser at terrassen ved
hovedinngangen er eiers ansvar med tanke pa vedlikehold.
Rekkehuset har en praktisk planlgsning som gir god utnyttelse av
arealet. Det er ogsa godt med naturlig lysinnslipp, noe som gir
en lys og trivelig atmosfaere. Uteomradet er opparbeidet med
plen og beplantning, og det er gode muligheter for utendgrs
aktiviteter.

Potensielle kjgpere oppfordres til 3 sette seg inn i salgsoppgaven
og egenerklzaringen.

Rekkehus - Byggear: 1987

UTVENDIG Ga til side

Taktekking: Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein)
kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette.
Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket eller
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skjulte skader. Det
anbefales at en naermere inspeksjon av taket gjennomfgres av
kvalifiserte fagpersoner for a sikre at eventuelle skader eller
svakheter blir identifisert og utbedret i tide.

Nedlgp og beslag: Nedlgpene er installert og leder regnvann fra
takrenner ned til bakkeniva. Vannet ledes ut pa tomten, men ett av
nedlgpene leder vann til boden, som kan veere utsatt for fuktskader.
Beslagene er montert i henhold til standard. Nedlgpene er ikke fri
for blokkeringer som Igv, kvister og annet rusk

Ytterveggene har normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold

Oppdragsnr.: 14222-1033
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til alder og utfgrelsesmetode. Lgsningen med tanke pa isolasjon kan
ikke stadfestes da dette ligger skjult i konstruksjonen. Veggflatene
ble inspisert fra bakkeplan med begrenset mulighet for & avdekke
eventuelle feil eller mangler. Ingen rate ble observert pa
befaringsdagen. Murpussen har noe riss flere steder.

Bygningsdelen er vedlikehold av borrettslaget.
Takkonstruksjon: Takkonstruksjonen er en del av borettslaget, og
vedlikehold av taket skal ivaretas av borettslaget.

Generell beskrivelse: Takkonstruksjonen er av saltak.

Visuell inspeksjon: En visuell inspeksjon fra balkongen eller
bakkeniva av takkonstruksjonen viser ingen synlige skader,
deformasjoner. Loftet er i god stand, og det er ingen indikasjoner pa
lekkasjer.

Isolasjon: Isolasjonen bestar av mineralull ukjent tykkelse.
Malte/ lakkerte trevinduer med isoler glass. Glass er stemplet med
produksjonsar 1999. Luftespalter i vindusramme

Rammefargen (hvit)

Boligen har trevinduer med isolerglass. Glassene er stemplet med
produksjonsar 1999.

Vinduene er utstyrt med luftespalter i vindusrammen, som gir
ventilasjon og reduserer risikoen for kondensdannelse. Rammene er
malt i en klassisk hvit farge som gir et lyst og moderne uttrykk til
boligen samtidig som det bidrar til gkt lysinnslipp og en fglelse av
romslighet.

Vedlikehold av vinduene er i regi av borettslaget, ifglge selger.
Entredgr type B-30/db35 som er brann- og lydklassifisert. Merknad:
Normal bruksslitasje og enkelte sar. De viser tegn til aldring og
bruksslitasje, og det anbefales a vurdere utskifting eller
oppgradering for & sikre optimal funksjonalitet og energieffektivitet.
Selv om dgrene fortsatt er funksjonelle, kan det vaere behov for
vedlikehold.

Balkongdgrer er malt hvit og av eldre dato, med tolags isolerglass i
den gvre delen av dgren. Det er ogsa en dgr ut fra kjpkkenet til
markterrassen pa baksiden av rekkehuset.

Tilgang fra stue: Balkongen er utkraget og laget av treverk, med et
rekkverk i trekonstruksjon. Gulvet har en platting i tre, og balkongen
er kraget ut med bjelkelag i tre som er utenfor bygningskroppen.
Den underliggende konstruksjonen er ikke tilgjengelig. Avrenning fra
balkongen skjer i forkant av balkongen, og hgyden pa rekkverket er
ca. 1 meter. Balkongen har en stgrrelse pd ca. 7 m2.

Terrasse ved inngang: Balkongen er utkraget og laget av treverk,
med et rekkverk i trekonstruksjon. Gulvet har en platting i tre, og
balkongen er delvis kraget ut med bjelkelag i tre som er utenfor
bygningskroppen. Den underliggende konstruksjonen er ikke
tilgjengelig. Avrenning fra balkongen skjer i forkant av balkongen, og
hgyden pa rekkverket er ca. 1 meter. Terrasse har en stgrrelse pa ca.
13.

Markterrasse: Pa grunn av tilgjengelighet ble markterrassen ikke

vurdert.
Pa befaringsdagen ble trappen inspisert, og det ble ikke avdekket
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store skader som pavirker funksjonaliteten eller sikkerheten. Enkelte
trinn viser tegn til normal bruksslitasje, noe som er forventet for en
trapp av denne typen og alder. Trappen er bygget av trevirke og
antas a veere original fra byggearet. Det anbefales d utfgre
regelmessig vedlikehold for a bevare trappens tilstand over tid.
Eventuell ytterligere slitasje bgr fglges opp med ngdvendige tiltak
for a forhindre forringelse.

INNVENDIG G til side

Overflatene: Overflatene har blitt oppdatert over tid, men det er
ukjent nar de sist ble pusset opp.

Gulv: Gulvene har ulike overflater som teppe, parkett, laminat og
fliser. Parketten er under teppene og ikke mulig a besikte, mens
flisene pa kjpkkenet viser tegn til hgy belastning, spesielt ved
vasken. Laminatgulvet er i god stand. Regelmessig vedlikehold
anbefales for a forlenge levetiden og opprettholde kvaliteten.

Vegger: Veggene er malt og tapetsert. De malte veggene har sma
skader og flekker, og tapeten har noen synlige skjgter. Periodisk
vedlikehold anbefales for & holde veggene i god stand og bevare
deres estetiske utseende.

Himling: Himlingene er malt i hvitt, og noen steder har de
himlingsplater. Malingen er jevn, men har enkelte sprekker og
flekker. Regelmessig vedlikehold anbefales for a opprettholde
himlingens utseende og funksjon.

Overflatene: Overflatene har blitt oppdatert over tid, men det er
ukjent nar de sist ble pusset opp.

Gulv: Gulvene har ulike overflater som teppe, parkett, laminat og
fliser. Parketten er under teppene og ikke mulig & besikte, mens
flisene pa kjgkkenet viser tegn til hgy belastning, spesielt ved
vasken. Laminatgulvet er i god stand. Regelmessig vedlikehold
anbefales for a forlenge levetiden og opprettholde kvaliteten.

Det er malt ca. 12 mm hgydeforskjell pa gulvet i stuen over en
avstand pa 2 meter.

I stuen er det malt hgydeforskjeller pa gulvet gjennom hele rommet,
med en hgydeforskjell pa ca. 12 mm over en lengde pa ca. 2 m.

Malepunktene er tatt punktvis i hvert hjgrne og midt pa gulvet. Det
kan forekomme svanker eller ujevnheter utover de malte punktene.

Pa befaringsdagen ble det observert at etasjeskilleren er dekket med
tepper, og hele boligen er mgblert med tunge mgbler. Dette kan ha
en innvirkning pa malingene som ble foretatt under befaringen, da
tepper kan skjule eventuelle synlige tegn til avvik, og mgbler kan
pavirke belastningsforholdene i konstruksjonen.

Det er foretatt radonmalinger, men dokumentasjonen foreligger
ikke. Imidlertid ligger det et skriv fra styreleder om at
arsmiddelverdien var malt til mellom 44 og 66 i borettslaget.
Hovedkonstruksjon er fra byggearet, men trappetrinnene har fatt
moderniserte overflater.

Hovedkonstruksjonen av den innvendige trappen stammer fra
byggearet. Trappetrinnene har blitt oppgradert med moderniserte
overflater, noe som forbedrer slitasjeevne og estetikk uten a pavirke
den grunnleggende strukturen. Det ble ikke observert noen tegn til
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alvorlige skader eller svekkelser i trappens hovedkonstruksjon ved
befaringen.

For a opprettholde trappens tilstand anbefales jevnlig vedlikehold av
overflatene for a forhindre ungdvendig slitasje. Videre bgr
hovedkonstruksjonen inspiseres periodisk for a sikre strukturell
integritet og funksjon over tid

Innvendige dgrer: De innvendige dgrene har ldsekasser og handtak.
Totalt er det 7 innvendige dgrer.

Dgrenes tilstand: Dgrene ser ut til 3 ha forskjellig argang. Enkelte
dgrer er nye, mens andre dgrer virker brukte og viser tegn til
slitasje. Det vanlige Swedoor-dgrer i de andre rommene.

Dgrenes tilstand: Dgrene ser ut til 3 ha forskjellig argang. Enkelte
dgrer er nye, mens andre dgrer virker brukte og viser tegn til
slitasje. For a bevare boligens estetiske utseende og funksjonalitet,
kan det veere hensiktsmessig a vurdere utskifting eller reparasjon av
de mest slitte dgrene. Regelmessig vedlikehold, som smgring av
lasekasser og justering av hengsler, vil bidra til 3 forlenge dgrenes
levetid og opprettholde deres funksjonalitet.

VATROM Ga til side

Bad

Bad med adkomst fra entre/gang:

Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte
takflater. regndusj ,servant med skapinnredning, speilskap og plass
for vaskemaskin

Badet ble oppgradert i 2017, med nye fliser lagt bade pa vegger og
gulv, samt oppgradering av mgblemanget. Dette gir badet et
moderne og funksjonelt utseende. Rgranlegget ble oppgradert i
tillegg ble det installert ny elektrisk gulvvarme, som gker komforten i
rommet.

All arbeid ble utfgrt Vindern Bad AS . Selger har dokumentasjon.

Den generelle tilstanden pa badet vurderes som meget god, med
alle oppgraderinger utfgrt i henhold til gjeldende standarder og krav.
Veggoverflater bestaende av fliser/tapet i (gratt). Himling bestaende
av gipsplater og spotter. Ifglge eier ble overflatene rehabilitert i
forbindelse med renovering av badet i 2017.

Flisene pa veggene er jevnt montert og viser ingen tegn til
sprekkdannelser eller Igse fliser. Overflatene er velholdte og lette a
rengjgre og vedlikeholde, noe som gir rommet et estetisk tiltalende
utseende.

Tak: Himlingen er fast og bestar av gipspaneler. Det er installert
spotter i taket som gir godt og jevnt lys til hele rommet. Overflatene
i taket er velholdte og viser ingen tegn til skader eller slitasje.
Flisene pa gulvet er jevnt lagt, og overflaten er plan og viser ingen
tegn til skade eller slitasje. Det er installert elektrisk gulvvarme
under flisene, som gir en behagelig varme og komfort. Overflatene
er robuste og lette a vedlikeholde, noe som gjgr dem ideelle for
daglig bruk. Vaer oppmerksom pa at gulvvarmen ikke er
funksjonstestet.

Det er malt ca. 25 mm hgydeforskjell pa gulvet fra dgrterskel til topp
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slukrist. Generelt sett ser gulvet ut til 3 veere i god stand, men
regelmessig inspeksjon og vedlikehold anbefales for a opprettholde
kvaliteten.

Det er plastsluk og banemembran med dokumentert utfgrelse fra
Vindern Bad AS

Vegger er med vatromsplater med smgremembran.

Sluket er byttet av rgrlegger Vindern rgr AS

Badet er funksjonelt innredet. Det har en heldekkende servant
plassert pa et stilrent underskap, som gir oppbevaringsplass for
toalettsaker. Over servanten er det et speil med integrert belysning.

Dusjomradet med nedsenket gulv.

Koblet til bygget avtrekks ventilasjon. (mekanisk avtrekk)

Tilluft under dgr.

Hulltaking (73 mm.) er foretatt fra gang uten a pavise unormale
forhold. Det er utfgrt fuktmaling, visuelt sett etter misfarging og
luktet etter mugglukt.

Det er ikke avdekket misfarging eller merkbar fukt.

KIGKKEN G4 til side

Kjpkkenet er innredet med eldre ,men funksjonell
kjskkeninnredning fra ukjent merke med hvite, glatte fronter fra
antatt fra 1987 (ref. selger).

Det bestar av overskap og benkeskap, benkeplater, integrert
oppvaskkum med avrenningsplate, ventilator , opplegg for
oppvaskmaskin.

Over benkeskapet er det fliser som beskytter veggene mot sprut.
Kjgkkenet har ikke ett vannstoppersystem (water guard) for
beskyttelse mot vannlekkasjer, eller komfyrvakt.
Kjgkkenventilator av type systemair. Avtrekket i kjgkkenet er
tilkoblet bygges felles avtrekkskanal og motor.

Avtrekket er byttet av Kolboten Elektro AS i 2022.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrommet ble rehablitert i 2017.

Toalettrommet er utstyrt med et veggmontert toalett. Rommet har
en servant med underskap som gir praktisk oppbevaringsplass for
toalettsaker og rengjgringsmidler. Servanten er tilkoblet VVS-
installasjoner for avlgp og vannforsyning. Over servanten er det
installert ett speil med lys.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Toalett og badet har plast rgr i forbindelse med oppgraderingen av
badet i 2017, men kjpkkenet har rgropplegg fra byggearet.
Vurderte avlgpsrgr er de som er internt i rekkehuset og synlige, som
i

kjokkenbenken og servant skapet pa badet. Skjulte felles avigps
stammer o.l er ikke vurdert, da dette anses som fellesomrader.
Vurderingen er basert pa alder.

Boligen har mekanisk ventilasjon. Ventilasjonssystemet bestar av
sentrale avtrekkskanaler pa kjpkkenet, badet og toalettet, som
trekker ut varm og fuktig luft. Dette systemet bidrar til 4
opprettholde et sunt innemiljg ved a forhindre opphopning av
fuktighet og redusere risikoen for mugg og rate.

Frisk luft trekkes inn gjennom ventiler i vegger og/eller vinduer, noe

Oppdragsnr.: 14222-1033

Befaringsdato: 07.03.2025

som sikrer en jevn luftstrgm gjennom boligen. For a sikre god
luftgjennomstrgmning er det ogsa vanlig a ha en liten dpning eller
glippe" under baderomsdgra. Dette bidrar til a forbedre
luftutskiftingen og opprettholde et inneklima.

Regelmessig vedlikehold av ventilasjonssystemet er viktig for a sikre
optimal ytelse.

Boligen er oppvarmet via vannbaren radiatorer, som far varme fra
en fijernvarmesentral.

Boligens sikringsskap er plassert i felles oppgang og er utstyrt med
automatsikringer og jordfeilsbryter. Ifglge dokumentasjon er det
Elmann AS og Kolbotn Elektriske AS som har jobbet pa anlegget. Det
er ukjent om ledningsnettet ble skiftet i forbindelse med
oppgraderingen, men anlegget ser fint ut. Det elektriske anlegget er
delvis skjult og delvis apent.

4 stk. rgykdetektorer er montert i taket i begge enhetene og i felles
entre. Det finnes ogsa 1 brannslokningsapparat (kjgkkenet) for
seksjonen. Rgykdetektorene er seriekoblet med hverandre internt i
seksjonen, og rgykdetektorene i de ulike seksjonene i samme
borettslag er ogsa seriekoblet.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veaere feil og mangler ved branntekniske forhold
som en slik forenklet undersgkelse i

TOMTEFORHOLD Ga til side

Grunnforhold kan som regel ikke fastslas med 100 % sikkerhet ved
visuell kontroll. Bygningen er fundamentert med mur
-/betongkonstruksjoner til antatt faste

masser/grunn. Ingen synlige setningsskader eller
konstruksjonsmessige avvik av vesentlig karakter som tyder pa at
grunnen er stabil. Det er ikke foretatt noen

geotekniske undersgkelser.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Ga til side
Rekkehus
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

I

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

B

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

09O

Oppdragsnr.: 14222-1033

20

15

10

Antall

12

10

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten er en tilstandsvurdering av andelen/leiligheten, da
objektet er en del av et borettslag. Rapporten er begrenset til
boligens omsluttende vegger, samt vinduer, dgrer og balkong

som tilhgrer denne boligen. Boligen var mgblert ved
befaringstidspunktet, og alle deler av boligen var ikke
tilgjengelige for visuell kontroll

Oppsummering av avvik

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

rapporten.

Rekkehus

(' JEW STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Innvendig > Kjpkkengulvet Ga til side
1 JicPl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side

@© utvendig > Vinduer Ga til side

0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn G til side

0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

0 Vatrom > 1 etg > Bad > Overflater vegger og himling Gatilside

0 Vatrom > 1 etg > Bad > Overflater Gulv Ga til side
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Utvendig > Taktekking Ga til side
Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner Ga til side

Spesialrom > 1 etg > Toalettrom > Overflater og Ga til side
konstruksjon

Kjgkken > 1 etg > Kjpkken > Overflater og innredning Sétilside

Oppdragsnr.: 14222-1033 Befaringsdato:  07.03.2025 Side: 9 av 31
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REKKEHUS

Byggear
1987

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking: Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skjulte skader. Det anbefales at en neermere
inspeksjon av taket gjennomfgres av kvalifiserte fagpersoner for a sikre
at eventuelle skader eller svakheter blir identifisert og utbedret i tide.

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

Konsekvens/tiltak

e Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

Vedlikehold: Regelmessig vedlikehold av taket er avgjgrende for a
forlenge levetiden og sikre optimal funksjonalitet. Dette inkluderer
inspeksjon av taktekking, rensing av takrenner og nedlgp, samt
reparasjon av eventuelle skader. Et godt vedlikeholdt tak bidrar til 3
beskytte bygningen mot fukt og andre skader

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Nedlgp og beslag

Oppdragsnr.: 14222-1033

Befaringsdato: 07.03.2025

Nedlgp og beslag: Nedlgpene er installert og leder regnvann fra
takrenner ned til bakkeniva. Vannet ledes ut pa tomten, men ett av
nedlgpene leder vann til boden, som kan vaere utsatt for fuktskader.
Beslagene er montert i henhold til standard. Nedlgpene er ikke fri for
blokkeringer som lgv, kvister og annet rusk

Vurdering av avvik:

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

e Stigetrinn og plattform for feier ma monteres.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Vedlikehold: Regelmessig vedlikehold av nedlgp og beslag er avgjgrende
for a sikre deres funksjonalitet. Dette inkluderer rensing av nedlgp for
Igv og annet rusk, samt inspeksjon og reparasjon av eventuelle skader.
Det anbefales & gjennomfgre en arlig inspeksjon av nedlgp og beslag for
a identifisere og utbedre eventuelle problemer i tide. Takrennene bgr
ogsa renses. Pa befaringsdagen ble det observert en del Igv i takrennen
over inngangen, som bgr rengjgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Veggkonstruksjon
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Ytterveggene har normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold til
alder og utfgrelsesmetode. Lgsningen med tanke pa isolasjon kan ikke
stadfestes da dette ligger skjult i konstruksjonen. Veggflatene ble
inspisert fra bakkeplan med begrenset mulighet for 3 avdekke
eventuelle feil eller mangler. Ingen rate ble observert pa
befaringsdagen. Murpussen har noe riss flere steder.

Bygningsdelen er vedlikehold av borrettslaget.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
e Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

pp—

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon: Takkonstruksjonen er en del av borettslaget, og
vedlikehold av taket skal ivaretas av borettslaget.

Generell beskrivelse: Takkonstruksjonen er av saltak. Loftet er
konstruert for ikke oppbevaring.

Visuell inspeksjon: En visuell inspeksjon fra balkongen eller bakkeniva av
takkonstruksjonen viser ingen synlige skader, deformasjoner. Loftet er i
god stand, og det er ingen indikasjoner pa lekkasjer.

Isolasjon: Isolasjonen bestar av mineralull ukjent tykkelse.
Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det ble ikke gjennomfgrt en fysisk inspeksjon av takkonstruksjonen pa
takniva. Basert pa bygningens alder og forventet levetid for
takmaterialer, anses det sannsynlig at taket vil kreve tettere oppfglging
for a sikre fortsatt funksjonalitet og unnga potensielle skader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utfgre en grundig inspeksjon av takkonstruksjonen, inkludert
taktekking, baerende elementer og ventilasjon.

Planlegge regelmessige kontroller for a overvake takets tilstand over tid.

Eventuelt iverksette ngdvendige vedlikeholds- eller utbedringstiltak
basert pa inspeksjonsresultatene.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 14222-1033

Befaringsdato: 07.03.2025

U P8 Vinduer

Malte/ lakkerte trevinduer med isoler glass. Glass er stemplet med
produksjonsar 1999. Luftespalter i vindusramme

Rammefargen (hvit)

Boligen har trevinduer med isolerglass. Glassene er stemplet med
produksjonsar 1999.

Vinduene er utstyrt med luftespalter i vindusrammen, som gir
ventilasjon og reduserer risikoen for kondensdannelse. Rammene er
malt i en klassisk hvit farge som gir et lyst og moderne uttrykk til boligen
samtidig som det bidrar til gkt lysinnslipp og en fglelse av romslighet.

Vedlikehold av vinduene er i regi av borettslaget, ifglge selger.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a dpne/lukke.

¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Punktert glass er bare synlig under spesielle omstendigheter, og det
utelukkes ikke at det kan forekomme punktert glass som ikke ble
registrert pa befaringstidspunktet. Mer enn halvparten av forventet
levetid pa vinduene og dgrene er overskredet. Normal levetid fgr
utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.
¢ Vinduer ma justeres.

Lokale utbedringer og vedlikeholdsarbeid er paregnelig. Utskifting av
vinduene og d@rene er paregnelig, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig, er vanskelig a si noe om.

Bygningsdelen er vedlikehold av borretslaget.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

4

Limet pa vinduskarmen gir etter.

UKD Dgrer

Entredgr type B-30/db35 som er brann- og lydklassifisert. Merknad:
Normal bruksslitasje og enkelte sar. De viser tegn til aldring og
bruksslitasje, og det anbefales a vurdere utskifting eller oppgradering
for a sikre optimal funksjonalitet og energieffektivitet. Selv om dgrene
fortsatt er funksjonelle, kan det vaere behov for vedlikehold eller
utskifting innen kort tid. Regelmessig vedlikehold anbefales for a
forlenge levetiden.

Balkongdgrer er malt hvit og av eldre dato, med tolags isolerglass i den

gvre delen av dgren. Det er ogsa en dgr ut fra kjgkkenet til
markterrassen pa baksiden av rekkehuset.
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Vurdering av avvik:

e Det er pavist dgr(er) med fukt/rateskader.

e Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Dgren fra kjpkkenet til markterrassen trenger reparasjon.
Lasemekanismen og dgrhandtaket fungerer ikke som de skal, verken nar
det gjelder lukkefunksjonalitet eller Iasefunksjonalitet. Det anbefales at
dette utbedres snarest for a sikre at dgren fungerer optimalt.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

Lasemekanismen og dgrhandtaket pa dgren til markterrassen fungerer
ikke tilfredsstillende, verken nar det gjelder lukkefunksjonalitet eller
lasefunksjonalitet. Dette kan pavirke bade sikkerheten og
brukervennligheten av dgren. Det anbefales at ngdvendige reparasjoner
utfgres snarest for a sikre at dgren fungerer optimalt og for & forhindre
ytterligere slitasje eller skader.

Videre har balkongdgren fra stuen en las som krever justering. Dette bgr
utbedres for a sikre at dgren kan lukkes og lases pa en korrekt og sikker
mate. Riktig vedlikehold av bade markterrassedgren og balkongdgren vil
bidra til & opprettholde funksjonalitet og sikkerhet over tid.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Lasen pa dgra ber justeres.

Oppdragsnr.: 14222-1033

Befaringsdato: 07.03.2025

Hele lasekassen og dgrhandtak pa repareres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Tilgang fra stue: Balkongen er utkraget og laget av treverk, med et
rekkverk i trekonstruksjon. Gulvet har en platting i tre, og balkongen er
kraget ut med bjelkelag i tre som er utenfor bygningskroppen. Den
underliggende konstruksjonen er ikke tilgjengelig. Avrenning fra
balkongen skjer i forkant av balkongen, og hgyden pa rekkverket er ca. 1
meter. Balkongen har en stgrrelse pa ca. 7 m2.

Terrasse ved inngang: Balkongen er utkraget og laget av treverk, med et
rekkverk i trekonstruksjon. Gulvet har en platting i tre, og balkongen er
delvis kraget ut med bjelkelag i tre som er utenfor bygningskroppen.
Den underliggende konstruksjonen er ikke tilgjengelig. Avrenning fra
balkongen skjer i forkant av balkongen, og hgyden pa rekkverket er ca. 1
meter. Terrasse har en stgrrelse pa ca. 13.

Markterrasse: Pa grunn av tilgjengelighet ble markterrassen ikke
vurdert.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

 Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran naermer seg ut ifra
alder pa dagens tekking.

¢ Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

Balkong (fra stue): Enkelte bord i balkongen trenger a rengjgres for a
avgjgre om de trenger 3 skiftes ut. Regelmessig vedlikehold og
rengjgring vil bidra til 3 forlenge balkongens levetid og opprettholde
funksjonaliteten.

Terrasse (ved inngangen): Det er behov for a forsterke den
underliggende konstruksjonen ved inngangen, da det er en del spenn og
bevegelse nar man trakker pa den. | tillegg er det et bord ved
trappetrinnet som trenger a skiftes ut pa grunn av tydelige tegn pa rate.
Det anbefales a utbedre dette snarest for a sikre sikkerheten og
funksjonaliteten til terrassen.

Markterrasse: Markterrassen ble ikke vurdert pa grunn av manglende
tilgang.
Kostnadsestimat: Under 10 000
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Svellingrate

a0 L) X
rkterrase tilgang fra kjpkkenet.
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Ma

Utvendige trapper

Oppdragsnr.: 14222-1033

Pa befaringsdagen ble trappen inspisert, og det ble ikke avdekket store
skader som pavirker funksjonaliteten eller sikkerheten. Enkelte trinn
viser tegn til normal bruksslitasje, noe som er forventet for en trapp av
denne typen og alder. Trappen er bygget av trevirke og antas a veere
original fra byggearet. Det anbefales a utfgre regelmessig vedlikehold
for a bevare trappens tilstand over tid. Eventuell ytterligere slitasje bgr
folges opp med ngdvendige tiltak for a forhindre forringelse.

Vurdering av avvik:
* Konstruksjonene har skjevheter.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Vedlikehold: Regelmessig vedlikehold av tretrapper er avgjgrende for a
sikre deres funksjonalitet og levetid. Dette inkluderer inspeksjon av
trappen for skader eller slitasje, rengjgring av trinn og rekkverk, og
pafgring av beskyttende belegg eller maling etter behov. Tretrapper bgr
behandles med trebeskyttelsesmiddel for a forhindre rate og sikre lang
levetid.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater

Overflatene: Overflatene har blitt oppdatert over tid, men det er ukjent
nar de sist ble pusset opp.

Gulv: Gulvene har ulike overflater som teppe, parkett, laminat og fliser.
Parketten er under teppene og ikke mulig a besikte, mens flisene pa
kjpkkenet viser tegn til hgy belastning, spesielt ved vasken.
Laminatgulvet er i god stand. Regelmessig vedlikehold anbefales for a
forlenge levetiden og opprettholde kvaliteten.

Vegger: Veggene er malt og tapetsert. De malte veggene har sma skader
og flekker, og tapeten har noen synlige skjgter. Periodisk vedlikehold
anbefales for & holde veggene i god stand og bevare deres estetiske
utseende.

Himling: Himlingene er malt i hvitt, og noen steder har de
himlingsplater. Malingen er jevn, men har enkelte sprekker og flekker.
Regelmessig vedlikehold anbefales for a opprettholde himlingens
utseende og funksjon.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
® Det er pavist andre avvik:

Panel i soverommene: Panelet i soverommene har sar som bgr utbedres
for a opprettholde rommenes estetiske utseende. Slike skader kan
skyldes vanlig slitasje eller mindre uhell, og det anbefales a reparere
dem snarest for a forhindre ytterligere forringelse.

Veggene og taket: Veggene og taket har behov for mindre oppussing, da
de har noen skader og flekker som kan utbedres for a opprettholde et
estetisk tiltalende utseende.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.
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Panel i soverommene: Panelet i soverommene har sar som bgr utbedres
for a opprettholde rommenes estetiske utseende. Slike skader kan
skyldes vanlig slitasje eller mindre uhell, og det anbefales & reparere
dem ved anledning for a forhindre ytterligere forringelse.

Veggene og taket: Veggene og taket har behov for mindre oppussing, da
de har noen skader og flekker som kan utbedres for a opprettholde et
estetisk tiltalende utseende.

Generelt vedlikehold: Periodisk vedlikehold og oppussing av overflatene
vil ivareta funksjon og estetikk.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Kjokkengulvet

Overflatene: Overflatene har blitt oppdatert over tid, men det er ukjent
nar de sist ble pusset opp.

Gulv: Gulvene har ulike overflater som teppe, parkett, laminat og fliser.
Parketten er under teppene og ikke mulig & besikte, mens flisene pa
kjgkkenet viser tegn til hgy belastning, spesielt ved vasken.
Laminatgulvet er i god stand. Regelmessig vedlikehold anbefales for a
forlenge levetiden og opprettholde kvaliteten.

: Vurdering av avvik:
knust flis * Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
® Det er pavist andre avvik:

Kjgkkenet (gulv): Enkelte fliser pa kjgkkenet er knust, har sprekker og
mangler fuging. Disse skadene er spesielt synlige ved vasken, hvor
flisene har vaert utsatt for hgy belastning.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.
o Andre tiltak:

Gulv: Enkelte av flisene pa gulvet trenger fuging. Disse flisene er knust,
har sprekker og mangler fuging. Skadene er spesielt synlige ved vasken
pa kjgkkenet, hvor flisene har veaert utsatt for hgy belastning. Resten av
overflatene har ikke behov for utbedring. Merk at tilstanden pa
overflatene under teppene er ukjent. Det er viktig a reparere eller skifte
ut disse flisene for & opprettholde bade estetikken og funksjonaliteten til
gulvet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 14222-1033 Befaringsdato: 07.03.2025 Side: 14 av 31
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Det er malt ca. 12 mm hgydeforskjell pa gulvet i stuen over en avstand
pa 2 meter.

| stuen er det malt hgydeforskjeller pa gulvet gjennom hele rommet,
med en hgydeforskjell pa ca. 12 mm over en lengde pa ca. 2 m.

Malepunktene er tatt punktvis i hvert hjgrne og midt pa gulvet. Det kan
forekomme svanker eller ujevnheter utover de malte punktene.

Pa befaringsdagen ble det observert at etasjeskilleren er dekket med
tepper, og hele boligen er mgblert med tunge mgbler. Dette kan ha en
innvirkning pa malingene som ble foretatt under befaringen, da tepper
kan skjule eventuelle synlige tegn til avvik, og mgbler kan pavirke
belastningsforholdene i konstruksjonen.

Vurdering av avvik:

e Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

e Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Qe Radon

Det er foretatt radonmalinger, men dokumentasjonen foreligger ikke.
Imidlertid ligger det et skriv fra styreleder om at arsmiddelverdien var
malt til mellom 44 og 66 i borettslaget.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Innvendige trapper

Oppdragsnr.: 14222-1033

Befaringsdato: 07.03.2025

Hovedkonstruksjon er fra byggearet, men trappetrinnene har fatt
moderniserte overflater.

Hovedkonstruksjonen av den innvendige trappen stammer fra
byggearet. Trappetrinnene har blitt oppgradert med moderniserte
overflater, noe som forbedrer slitasjeevne og estetikk uten a pavirke den
grunnleggende strukturen. Det ble ikke observert noen tegn til alvorlige
skader eller svekkelser i trappens hovedkonstruksjon ved befaringen.

For a opprettholde trappens tilstand anbefales jevnlig vedlikehold av
overflatene for a forhindre ungdvendig slitasje. Videre bgr
hovedkonstruksjonen inspiseres periodisk for a sikre strukturell
integritet og funksjon over tid

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

Konsekvens/tiltak
» Det er ikke krav om utbedring av dpninger opp til dagens krav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Innvendige dgrer

Innvendige dgrer: De innvendige dgrene har lasekasser og handtak.
Totalt er det 7 innvendige dgrer.

Dgrenes tilstand: Dgrene ser ut til a ha forskjellig argang. Enkelte dgrer
er nye, mens andre dgrer virker brukte og viser tegn til slitasje. Det
vanlige Swedoor-dgrer i de andre rommene.

Dgrenes tilstand: Dgrene ser ut til 3 ha forskjellig argang. Enkelte dgrer
er nye, mens andre dgrer virker brukte og viser tegn til slitasje. For a
bevare boligens estetiske utseende og funksjonalitet, kan det veere
hensiktsmessig a vurdere utskifting eller reparasjon av de mest slitte
dgrene. Regelmessig vedlikehold, som smgring av lasekasser og
justering av hengsler, vil bidra til a forlenge dgrenes levetid og
opprettholde deres funksjonalitet.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Noen av de eldre dgrene bzerer preg av bruksslitasje og har synlige
merker, mens andre fremstar i god stand. Det er ogsa registrert
begynnende svelling pa en baderomsdgr, noe som er ganske vanlig pa
grunn av fuktigheten i dette rommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

For a bevare boligens estetiske utseende og funksjonalitet, kan det veere
hensiktsmessig a vurdere utskifting eller reparasjon av de mest slitte
dgrene. Regelmessig vedlikehold, som smgring av lasekasser og
justering av hengsler, vil bidra til a forlenge dgrenes levetid og
opprettholde deres funksjonalitet.

Enkelte dgrer kan ha behov for justering for a sikre optimal
funksjonalitet. Det er ogsa observert slark i noen av dgrhandtakene,
mens andre dgrhandtak er i god stand. Det er ikke ngdvendig a utbedre
avvikene pa navaerende tidspunkt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 14222-1033

Befaringsdato: 07.03.2025

Svelling toalett dgr.

Svelling baderomsdgr.

VATROM
1 ETG > BAD

Generell

Bad med adkomst fra entre/gang:

Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte takflater.
regndusj ,servant med skapinnredning, speilskap og plass for
vaskemaskin

Badet ble oppgradert i 2017, med nye fliser lagt bade pa vegger og gulv,
samt oppgradering av mgblemanget. Dette gir badet et moderne og
funksjonelt utseende. Rgranlegget ble oppgradert i tillegg ble det
installert ny elektrisk gulvvarme, som gker komforten i rommet.

All arbeid ble utfgrt Vindern Bad AS . Selger har dokumentasjon.
Den generelle tilstanden pa badet vurderes som meget god, med alle
oppgraderinger utfgrt i henhold til gjeldende standarder og krav.

Arstall: 2017 Kilde: Eier
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1 ETG > BAD
Overflater vegger og himling

Veggoverflater bestdende av fliser/tapet i (gratt). Himling bestdende av
gipsplater og spotter. Ifglge eier ble overflatene rehabilitert i forbindelse
med renovering av badet i 2017.

Flisene pa veggene er jevnt montert og viser ingen tegn til
sprekkdannelser eller Igse fliser. Overflatene er velholdte og lette a
rengjgre og vedlikeholde, noe som gir rommet et estetisk tiltalende
utseende.

Tak: Himlingen er fast og bestar av gipspaneler. Det er installert spotter i
taket som gir godt og jevnt lys til hele rommet. Overflatene i taket er
velholdte og viser ingen tegn til skader eller slitasje.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

fugemasse i dusjsone viser tegn til misfarging.

Oppdragsnr.: 14222-1033

Befaringsdato: 07.03.2025

Konsekvens/tiltak
* Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

Kostnadsestimat: Under 10 000

1ETG > BAD

U WPl Overflater Gulv

Flisene pa gulvet er jevnt lagt, og overflaten er plan og viser ingen tegn
til skade eller slitasje. Det er installert elektrisk gulvvarme under flisene,
som gir en behagelig varme og komfort. Overflatene er robuste og lette
a vedlikeholde, noe som gjgr dem ideelle for daglig bruk. Vaer
oppmerksom pa at gulvvarmen ikke er funksjonstestet.

Det er malt ca. 25 mm hgydeforskjell pa gulvet fra dgrterskel til topp
slukrist. Generelt sett ser gulvet ut til 3 veere i god stand, men
regelmessig inspeksjon og vedlikehold anbefales for & opprettholde
kvaliteten.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.
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Tilstandsrapport

Badet er funksjonelt innredet. Det har en heldekkende servant plassert
pa et stilrent underskap, som gir oppbevaringsplass for toalettsaker.

Konsekvens/tiltak
e Fuger bgr skiftes ut. Over servanten er det et speil med integrert belysning.

* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Kostnadsestimat: Under 10 000 Dusjomrédet med nedsenket gulv.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

1 ETG > BAD

Ventilasjon

Koblet til bygget avtrekks ventilasjon. (mekanisk avtrekk)
Tilluft under dogr.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

1ETG > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og banemembran med dokumentert utfgrelse fra

(Firmanavn).
Vegger er med vatromsplater med smgremembran.

Sluket er byttet av rgrlegger (firmanavn)

Arstall: 2017 Kilde: Eier

1 ETG > BAD
Tilluft under der.
Sanitaerutstyr og innredning 1 ETG > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Hulltaking (73 mm.) er foretatt fra gang uten a pavise unormale forhold.
Det er utfgrt fuktmaling, visuelt sett etter misfarging og luktet etter
mugglukt.

Det er ikke avdekket misfarging eller merkbar fukt.

KIGKKEN
1 ETG > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkenet er innredet med moderne og funksjonell kjgkkeninnredning
fra ukjent merke med hvite, glatte fronter fra antatt fra 1987 (ref.
selger).

Det bestar av overskap og benkeskap, benkeplater, integrert
oppvaskkum med avrenningsplate, ventilator , opplegg for
oppvaskmaskin.

Over benkeskapet er det fliser som beskytter veggene mot sprut.
Kjpkkenet har ikke ett vannstoppersystem (water guard) for beskyttelse
mot vannlekkasjer, eller komfyrvakt.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

* Det er pavist skader/fuktskjolder i kjgkkengulvet.

* Kjpkkeninnredningen har generell stor slitasjegrad (utover normal
slitasjegrad ut ifra alder).

Oppdragsnr.: 14222-1033

Befaringsdato: 07.03.2025

Eldre innredning som ble montert for ca. 20 ar siden med normal
bruksslitasje, slitasje, svelling og som mangler bruksfunksjoner/lgsninger
som er forventbart pa et kjgkken. Som blant annet automatisk
lekkasjestopper og komfyrvakt.

I hht. Byggforsk byggedetalj 700.300 levetider for kjgkkeninstallasjoner i
boliger:

- kigkkeninnredninger 20-60 ar.

- blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller
umoderne design 10-25 ar, anbefalt brukstid 15 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Innredningen opprettholder fortsatt tiltenkt funksjonskrav, men
tidspunkt for utskiftning naermer seg.

Utskifting/utbedring av kjgkkenet ma paregnes.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

svelling
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1 ETG > KIBKKEN

Avtrekk

Kjpkkenventilator av type systemair. Avtrekket i kjgkkenet er tilkoblet
bygges felles avtrekkskanal og motor.
Avtrekket er byttet av Kolboten Elektro AS i 2022.

Arstall: 2024 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 14222-1033

SPESIALROM
1 ETG > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon
Toalettrommet ble rehablitert i 2017.

Toalettrommet er utstyrt med et veggmontert toalett. Rommet har en
servant med underskap som gir praktisk oppbevaringsplass for
toalettsaker og rengjgringsmidler. Servanten er tilkoblet VVS-
installasjoner for avlgp og vannforsyning. Over servanten er det
installert ett speil med lys.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Noen fliser har bom (hulrom under).
Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Toalett og badet har plast rgr i forbindelse med oppgraderingen av
badet i 2017, men kjgkkenet har rgropplegg fra byggearet.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

EORES. .

vatrom.

kjgkkenet.

Oppdragsnr.: 14222-1033
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stoppekran i entre.

Avlgpsrgr

Vurderte avlgpsrgr er de som er internt i rekkehuset og synlige, som i
kjskkenbenken og servant skapet pa badet. Skjulte felles avigps
stammer o.l er ikke vurdert, da dette anses som fellesomrader.
Vurderingen er basert pa alder.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avilgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon. Ventilasjonssystemet bestar av
sentrale avtrekkskanaler pa kjgkkenet, badet og toalettet, som trekker
ut varm og fuktig luft. Dette systemet bidrar til 3 opprettholde et sunt
innemiljg ved a forhindre opphopning av fuktighet og redusere risikoen
for mugg og rate.

Frisk luft trekkes inn gjennom ventiler i vegger og/eller vinduer, noe som
sikrer en jevn luftstrgm gjennom boligen. For a sikre god
luftgjennomstrgmning er det ogsa vanlig a ha en liten apning eller
glippe" under baderomsdgra. Dette bidrar til & forbedre luftutskiftingen
og opprettholde et inneklima.

Regelmessig vedlikehold av ventilasjonssystemet er viktig for a sikre
optimal ytelse.
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lufteventil over vindu.

Andre VVS-installasjoner

Boligen er oppvarmet via vannbaren radiatorer, som far varme fra en
fiernvarmesentral.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVS-installasjoner er
oppbrukt.

Konsekvens/tiltak

 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden VVS-installasjonen(e)
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre
VVS-installasjoner.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

radiator

m 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 utfgrt 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 fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Oppdragsnr.: 14222-1033

Befaringsdato: 07.03.2025

Boligens sikringsskap er plassert i felles oppgang og er utstyrt med
automatsikringer og jordfeilsbryter. Anlegget ble sist oppgradert XXXX.
Ifglge dokumentasjon er det xxxx AS som har jobbet pa anlegget. Det er
ukjent om ledningsnettet ble skiftet i forbindelse med oppgraderingen,
men anlegget ser fint ut. Det elektriske anlegget er delvis skjult og delvis
apent.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Narble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

1967 El arbeid i forbindelse med ny AMS maler og kurs pa badet.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ja Ved overbelastning nar all kjgkkenutstyr settes igang samtidig
kan sikringen Igses ut.

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
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12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 4 stk. rgykdetektorer er montert i taket i begge enhetene og i felles
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget entre. Det finnes ogsé 1 brannslokningsapparat (kjgkkenet) for
ha en utvidet el-kontroll? seksjonen. Rgykdetektorene er seriekoblet med hverandre bade internt i
Nei rekkehuset og i borrettslaget (rekkehusene).

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler ved branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse i

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ADVARSEL 5 | ar?

Nei

3. Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

U el 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 rddgiver 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 vaere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.
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Tilstandsrapport

kontrollert av brannvern.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Grunnforhold kan som regel ikke fastsldas med 100 % sikkerhet ved
visuell kontroll. Bygningen er fundamentert med mur
-/betongkonstruksjoner til antatt faste

masser/grunn. Ingen synlige setningsskader eller konstruksjonsmessige
awvik av vesentlig karakter som tyder pa at grunnen er stabil. Det er ikke
foretatt noen

geotekniske undersgkelser.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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 vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 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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Arealer

Rekkehus

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM ferasseosibalkonzareat

(BRA-b) (TBA)

1etg 53 5 58 14

2 etg 54 54 7

SuMm 107 5 21
SUM BRA 112

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

Entré, Soverom, Soverom 2, Soverom 3,
Bad, Toalettrom, Kjgkken, Stue, Bod 2

Etasje

1etg Bod

2 etg

Kommentar

1. etasje inneholder:
Terrasse

2 soverom
Gang/entre

Bod

wC

Bad

Trapp til 2. etasje

2. etasje inneholder:
Trappegang

Soverom

Stue

Kjgkken

Tilgang til markterrassen
Tilgang til balkong/veranda

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.
Markterrasen var vanskelig 8 male opp. Den er malt til ca. 20 m2, men ikke medtatt i TBA.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Skiftet avtrekksvifte pa kjskkenet utfgrt av autorisert elektrofirma (Kolbotn Elektro AS)

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

Kommentar:

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

07.3.2025 Qasim Amjid Perveez Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 191 112 0 54679.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Bjgrn Bondes vei 109

Hjemmelshaver

Sgndre Asgarden Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter

/SONDRE ASGARDEN 948807661 Obos Haidari Sahar

BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
100

Kommentar
Ikke mottatt informasjon.
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Arsregnskap

Regnskapsar 2023 Samlet aksjekapital: 0
Omlgpsmidler: 11077 193 Samlet innskuddskapital: 0
Kortsiktig gjeld (-) - 2800 702 Langsiktig gjeld (+): + 42980 775
Disponible midler: 8276 491 Langsiktig gjeld og innskuddskapital: 42980775
Kommentar

Ikke funnet samlet innskudd i mottatt dokumentasjon

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et veletablert og attraktivt boligomrade pa Holmlia og Sgndre Nordstrand. Kort vei til daglige servicetilbud, barnehager,
skoler og offentlig kommunikasjon. Gangavstand til sentrum med hyppig kommunikasjon med tog og buss. Umiddelbar nzerhet til
servicetilbud, Holmlia senter med et godt utvalg av forretninger, fasiliteter og servicetilbud. Kort vei til fine tur- og rekreasjonsmuligheter

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat vei tilknyttet offentlig gate
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Trivelig og barnevennlig opparbeidede fellesarealer med asfalterte og steinlagte internveier, gressplen, traer, prydbuskerog diverse
beplantning.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
2 261 666 1986

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Diverse dokumenter Gjennomgatt Nei
Egenerklzering Gjennomgatt Nei
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Revisjoner
Versjon Dato Kommentar
1 24.03.2025
2 24.03.2025
3 24.03.2025
4 24.03.2025
5 24.03.2025
6 24.03.2025
7 24.03.2025
8 24.03.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ss mmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

o Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 14222-1033

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

 Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun 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 dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale 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
avhendingsloven. 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 fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

e Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

e Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

¢ Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

¢ Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

e 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 vaere 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 vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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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.

e | 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 veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/UT5017

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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| g} Tore Beitveit i dag kl. 18.46
7 Styreleder

Hei.

Det ble gjennomfgrt radonmalinger i
borettslaget i 2019/2020. Mélerapportene er
datert 5. juni 2020.

Jeg finner dessverre ikke mélerapport for din

bolig, leilighetsnummer 1100.

Imidlertid finner jeg rapporter for boligene p&
begge sider av din bolig.

| leilighetsnummer 1101 var det utplassert to
malere. Her er &rsmiddelverdi mélt til 44 og
45.

| leilighetsnummer 1099 var det utplassert to
mélere. Her er &rsmiddelverdi malt til 62 og
66.

Grenseverdien for & gjere tiltak er 100. Det er
derfor ikke satt i gang radonsug i disse to

boligene.

mvh

Tore

___________________________________________________________



@ nelfo Elsikkerhetsdokumentasjon Kolbotn
Samsvarserklaering ElEktI’O AS

Oppbevares av eier av den elektriske installasjonen

13040 - Masoom Haidari Kolbotn Elektro AS Avdeling: Kolbotn Elektro As
Masoom Haidari Postboks 285 Telefon: 66 82 19 00

Bjgrn Bondes vei 109 1410 KOLBOTN Faks: 66 82 19 65

1253 OSLO Org. nr.: NO923272852MVA E-post: post@kolbotn-elektro.no
Ordre/dato Arbeidssted

Ordrenr.: 8518 Masoom Haidari 47730616

Dato: 06.12.2022 Bjgrn Bondes vei 109 saherhaidari@gmail.com
Saksbehandler: Rune Nerland 1253 OSLO

Arbeidsbeskrivelse

Beskrivelse

Bytte kjgkkenhette for ekstern motor.
- demontere gammel kjgkkenvifte.

- montere ny

kjokkenvifte.

- montere nytt flexit ventilasjonsrer.
montere nytt vegglokk.

- tilkoble motor pa loft.

omkoble motor pa tak.

- skjaere ut nytt hull i hylle

for ventilasjonsrar.

Elsikkerhetsdokumentasjon
Beskrivelse Verdi Info

Anleggsbeskrivelse

Gjelder for Endring
Type anlegg Bolighus
Utfgrt i henhold til FEB 91
Maler nr. .
Byggear 1980
Senere utbedret 2022
Rapportens omfang
Hele anlegget Nei
Anleggsdel Bytte kjgkkenvifte
Montgr:
09.12.2022

Jon Murud Andersen

fredag 9. desember 2022 © 2022 NELFO Side 1av 2
SS Samsvarserkleering

Oppbevares av eier av den elektriske installasjonen



e NELFO Esikkerhetsdokumentasjon - ordrenr.: 8518

Vi erkleerer at planlegging/utfgrelse av installasjonen er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.
Dokumentasjon i henhold til gjeldende regelverk er overlevert til eier av anlegget.

Denne dokumentasjonen er i samsvar med NELFOs standardiserte sjekklister og dokumentasjonsskjema. Bruk alltid en registrert

elinstallatgr som er medlem av NELFO.
medlem av Nelfo

09.12.2022

Postboks 285 - 1417 Kolhg(p
821800 -Fax: 66 82 1965
Email; post@kolnotn gl kiro.no
www kolboln-aiekre.ng
Org.nr: 991 321403

Signatur, installatgr

fredag 9. desember 2022 © 2022 NELFO Side 2 av 2

SS Samsvarserkleering
Oppbevares av eier av den elektriske installasjonen



Dokumentasjon:

Bad

Prosjektinformasjon

Bjgrn Bondes vei 109

1253 Oslo

Overleveringsdato:
12.6.2017




Org: 915022146

Firma: Vinderen bad as

Folgende bedrifter har veert involvert i utfgrelsen av dette
vatrommet: Vinderen bad As, Vinderen ror as, Elmann As

De utfgrende bedriftene er juridisk ansvarlig for at arbeidet er utfart i
henhold til prosjektering og hva som fremkommer av denne
dokumentasjonen.

Dette dokumentet utgjgr en enkel beskrivelse av arbeidet som er utfgrt
med tanke pa valgte Igsninger og produkter, og bar arkiveres slik at

dokumentet kan fremlegges for fremtidige kjgpere og bygningssakyndige
ved en eventuell fremtidig omsetning av boligen, f.eks. i Boligmappa.no.




Generelt

Type rom

Det ferdigbygde rommet er et baderom som oppfyller alle gjeldende krav
i Teknisk forskrift (TEK) for vannskadesikre Igsninger.

Hovedkravet er at bruken av rommet ikke skal medfare fglgeskader pa
bygningen knyttet til vann, fukt eller damp. Denne dokumentasjonen
viser hvordan arbeidet er utfgrt i samsvar med prosjekteringen og de
tekniske kravene, slik at alle relevante forskriftskrav er oppfylt.

Prosjekt

Vatromsprosjektet er utfart som en rehabilitering i samsvar med Teknisk
forskrift (TEK). Ved rehabilitering av eksisterende vatrom er kravene i TEK
fulgt sa langt det er mulig, slik at rommets tekniske og bruksmessige
funksjoner ikke er darligere enn da boligen fagrst ble bygget.

Denne dokumentasjonen bekrefter at vatrommet oppfyller
myndighetenes krav. BVN (Byggebransjens vatromsnorm) har blitt brukt
som en veiledning for beste praksis, men er ikke et krav, da BVN er en
frivillig bransjenorm. Der det vises til BVN i denne dokumentasjonen, er
det som en veileder for kvalitet og gode Igsninger, og ikke som en
obligatorisk utfgrelse.

Folgende punkter er ivaretatt:

Prosjektering: Vatrommet er prosjektert i henhold til TEK og med
veiledning fra relevante BVN-anvisninger.

Produktvalg: Produkter og materialer som er brukt, har korrekt
dokumentasjon og er egnet for vatrom i henhold til TEK.

Utforelse: Arbeidene er utfart i trad med prosjekteringen, BVN-
veiledninger, og produktveiledninger.

Kvalitetssikring: Arbeidene er kvalitetsikret med utfylte sjekklister og
bildedokumentasjon i henhold til internkontrollforskriften og TEK.

Dokumentasjon: All relevant dokumentasjon, inkludert FDV-
dokumenter, er vedlagt og overlevert til tiltakshaver.



Byggear

Boligen ble oppfart for 1985 og var derfor ikke underlagt krav til
tilgjengelighet. Under ombyggingen har vi likevel etterstrebet & oppna
best mulig tilgjengelighet, bade for & magte fremtidige behov og for a
tilpasse oss dagens standarder. Vi har prioritert lgsninger som legger til
rette for enklere adkomst og trygg bruk, samtidig som vi har vurdert de
tekniske begrensningene i den eksisterende konstruksjonen.

Bygning

Vatrommet som er bygget ligger i en flermannsbolig. Det betyr at
boligen er en egen branncelle. Vi har tatt hensyn til dette ved byggingen
av vatrommet. Utfgrelsen og hvordan vi har oppfyllt brannkravene
fremkommer i denne dokumentasjonen.

Gulvkonstruksjon

Gulvkonstruksjonen av rommet er et kjellergulv. Det betyr at vi har
prosjektert og bygget rommet i henhold til de dokumenterte lgsningene
som fremkommer av denne dokumentasjon.

Veggkonstruksjon - Innervegg

Rommet har innervegg av bindigsverk av tre. Det betyr at vi har tatt
hayde for denne konstruksjonen i planleggingen og utfgrelse av vart
arbeid.

Gulvoverflate

Vatrommet ble prosjekteret og planlagt for at det skulle veere fliser pa
gulvet. Under prosjekteringen har vi vurdert gulvets stabilitet og styrke,
samt planlagt hgyder ut i fra slukeets plasering og at gulvet skulle ha
fliser.

Veggoverflate

Vatrommet har blitt planlagt, prosjektert og bygget med det formalet at
veggene skulle kles med fliser. Under prosjekteringen har vi da tatt hgyde
for at veggenes stabilitet og styrke skal tale at veggene flislegges.

Garantivilkar



A Tegninger/Beskrivelser

Plantegning

Tomrer

Tomrerarbeid

Det er utfgrt temrerarbeider pad vatrommet. Arbeidet er utfgrt i hht
prosjektering og er kontrollert ved bruk av sjekklister.

Terskelhgyde

Rommet er bygget med en terskel pd maksimum 25 mm og oppfyller
med dette kravet til tilgjengelighet. Membranen er trukket opp min.15
mm fra ferdig gulvoverflate ved terskel og oppfyller kravene i gjeldene
Teknisk forskrift. Membranen er skjult bak en list/ silikon eller tilsvarende
mot terskel.

Spikerslag for spesialutstyr

Vatrommet har spikerslag for generelt utstyr og statteutstyr.

Type spikerslag

Vatrommet har 18 mm kryssfineer som spikerslag bak alle veggplater.
Dette dpner opp for at man fritt kan montere spesialutstyr.

Konstruksjonsplate

Vatrommet har konstruksjonsplater pa veggene av XPS. XPS (ekstrudert
polystyren) er belagt pa begge sider med armering og en tynn sement.

Platen er vanntett, og skjgtene er forseglet med membran i henhold til

forskrifter.

Himling

Himlingen er nedsenket.



Murer

Murer

Det er utfgrt murerarbeider pa vatrommet. Arbeidet er utfgrt i hht
prosjektering og er kontrollert ved bruk av sjekklister.

Fall pa vatromsgulv

Vatrommet har fall pa 1:50 i dusjomradet og 1:100 utenfor, og oppfyller
med dette kravene til fall i BVN og falgende fallkrav i Teknisk forskrift:

Dusjsone
§ 13-15 - Veiledning til annet ledd bokstav b - preaksepterte ytelse A i
dusjsone

A: Fall pd minimum 1:50 til sluk i et omrédde pa minst 0,8 meter ut fra
sluket dersom dusjen er rett over sluket. Om dusjen ikke er rett over
sluket, ma det i tillegg veere fall pa minimum 1:50 fra og med dusjens
nedslagsfelt og til sluket.

Vatromsgulvet
§ 13-15 - Veiledning til annet ledd bokstav c - preaksepterte ytelse A for
vatromsgulvet

A: Fall til sluk pa hele gulvet, minimum 1:100.

Pastep
Type produktsystem: PCI

Pastep
PClI Novoment® M1 plus

éi’lﬂ Membran

Membran

Det er utfgrt membranarbeider pa vatrommet. Arbeidet er utfgrt i hht
prosjektering og er kontrollert ved bruk av sjekklister.



Type membransystem for gulv

P& vatrommet er det lagt en toppmembran. Det betyr at membranen
ligger rett under flisene.

Produktsystem gulv
Type produktsystem: PCI

Velg membransystem pa gulvet
PCI Seccoral® 2K

Tetthetsproving

Veggoverflate for membran

P& veggene er det montert XPS-plater. Dette er en plate som bestar av en
vanntett kjerne.

Produktsystem vegg
Type produktsystem: PCI

Velg membransystem pa vegg
PCl Seccoral® 2K

Flislegger

Flislegger

Det er utfart flislegging pa vatrommet. Arbeidet er utfart i hht
prosjektering og er kontrollert ved bruk av sjekklister.

Flislegging
Det har blitt lagt fliser pa gulv og vegger. Utfarelsen er utfgrt i henhold til
det valgte produkts beskrivelse av flislegging av gulv og vegger.

Flislim vegg
Type produktsystem: PCI



Flislim til vegg
PCI Flexmortel® S2

Flislim gulv
Type produktsystem: PCI

Flislim til gulv
PCl Flexmortel® S2

Fugmasse vegg
Type produktsystem: PCI

Fugemasse pa vegg
PCI Nanofug® Premium

Fugmasse gulv
Type produktsystem: PCI

Fugemasse pa gulv
PCl Nanofug® Premium

Silikon
Type produktsystem: PCI Silcoferm® S

& ) Rorlegger

Rorlegger

Det er utfart rgrarbeider pa vatrommet. Arbeidet er utfgrt i hht
prosjektering og er kontrollert ved bruk av sjekklister.

Sluk

Det har blitt montert et nytt sluk pa vatrommet.



Sluk type

Det har blitt montert rennesluk pa vatrommet. Monteringen er utfart etter
produktets anvisning.

Monteringsrekkefglge og ansvarsfordeling

Rgrleggeren har hatt ansvar for @ montere sluket og en eventuell
forhgyningsring pa riktig sted, etter riktig metode og i riktig hayde ifglge
monteringsanvisning og utfgrelsesgrunnlag.

Rgrleggeren har hatt ansvaret for a forsegle sluket med egnet lokk etter
montering for & unnga at sluket og rgret fylles med betong, sgppel osv.

Golvleggeren/membranleggeren har kontrolleret at sluket er montert i
riktig heyde og i vater, at det er stabilt, og at det var klart til montering
av membran.

Golvleggeren/membranleggeren monterert membran og eventuelle
mansjetter/forsterkningsband.

Golvleggeren/membranleggeren monterert evntuelt klemringen i henhold
til monteringsanvisningen for sluk med klemring.

Rgrleggeren har utfgret en sluttkontroll av sluket nar alle arbeidene er
ferdigstilt, det vil si & kontrollere om det er mulig a ta opp vannlasen, om
sluket er renset, at eventuell klemring er festet riktig.

Det er montert nytt raropplegg pa vatrommet. Avlgpsinstallasjonen

er dimensjoneret og utfgrt slik at avlgpsvann kan ledes bort i takt med
tilfert vannmengde. Slik ivaretar man god hygiene og helse og unngar at
det oppstar ulemper som lukt, stay, oversvgmmelse eller skader pa
bygningen eller installasjonen. Arbeidet er utfgrt etter
produktetsanvisning og gjeldene krav.

Type avigp

Det er valgt a bruke eksisterende avlgpssystem. Avlgpssystemet ble
kontrollert og anset som godt. Avlgpsanlegget vil ikke forringe
vatrommets levetid.

Avigp til WC
Det er lagt opp avlgp til wc.



Plassering avigp

Avlgp til wc kommer opp fra gulv.

Avlgp til servant

Det er lagt opp avlgp til servant.

Type servant

Det er lagt opp avlgp til enkel servant.

Plassering avigp

Avlgp til servant kommer ut ifra vegg.

Avigp til vaskemaskin

Det er lagt opp avlgp til vaskemaskin.

Plassering avigp

Avlgp til vaskemaskin kommer ut ifra vegg.

Toalett

Det er montert vegghengt toalett med innbygningsisterne pa vatrommet.

Innbyggningssisterne

Toalettsisternen er montert utenpd veggen. Veggen er utfgrt med tett
membran bak sisternen fgr montering. Sisternen er kledd med materialer
som er fuktbestandig. Monteringen har blitt gjort i henhold til produktets
anvisning.

Vanntilfersel

Det har blitt lagt nye vannrgr pa vatrommet

Type vanntilfaorsel

Det har blitt lagt nye vannrgr pa vatrommet



Rorsystem

Det er lagt skjult rgrfaring, type ROR-i-R@R system pa vatrommet, noe
som gjgr det mulig a skifte vannrgrene uten bygningstekniske inngrep.
Alle rgrene er trekt fra et rgrskap som har avrenning til vatrommet.
Montasjen er utfgrt i henhold til det valgte produktets
monteringsanvisning.

Vanntilfersel WC

Det er lagt opp vanntilfarsel til wc.

Vanntilfersel servant

Det er lagt opp vanntilfgrsel til servant.

Vanntilfgrsel dusj
Det er lagt opp vanntilfgrsel til dus;j.

Vanntilfersel vaskemaskin

Det er lagt opp vanntilfgrsel til vaskemaskin.

Elektriker

Elektriker

Det er utfgrt elarbeider pad vatrommet. Arbeidet er utfert i hht
prosjektering og er kontrollert ved bruk av sjekklister.

Elektroinstallasjon

Det er utfgrt forskjellige elektroinstallasjoner pa vatrommet. Vatrommet
er det rommet i boligen hvor ulykker forarsaket av elektrisitet
forekommer oftest. Vi har derfor prosjektert og satt oss godt inn i de
forskjellige sonene pa vatrommet og hva slags kappslingsgrad som
kreves av de elektriske produktene innenfor disse omradene. Alt av
arbeid vedrgrende elektroinstallasjoner har blitt utfart av en elektriker og
ettergatt av en godkjent el-installatar.



Lyspunkt
Det har blitt montert Downlights pa vatrommet. Utfgrelsen er gjort i

henhold til monteringsanvisningen for produktet, og i henhold til krav og
forskrifter innen el-sikkerhet.

Lysplan

Gulvvarme

Vatromsgulvet har har blitt prosjektert med elektrisk gulvvarme.

Type gulvvarme

Det har blitt montert varmekabler pd vatrommet. Kablene er stgpt ned i
gulvet og er montert i henhold til produktetsanvisning. Alt av montering
er utfgrt av en godkjent el-installatgr. | sikringsskapet og i denne
vatromsdokumentasjonen ligger det en samsvarserklaering for det utfgrte
arbeidet.

Ventilasjon

Type ventilasjon

Boligen er utstyrt med balansert ventilasjon og vatrommets ventilasjon er
tilkoblet dette og trengte ikke prosjekteres ytterligere.

Boligen oppfyller med dette byggteknisk forskrift at blant annet baderom
og andre vatrom skal ha avtrekk. De viktigste kravene er:

skifte ut lufta i rommet med tilstrekkelig luftmengde

fgre Iuft fra rom med hgyere luftkvalitet til rom med lavere krav til
luftkvalitet

bygges med holdbare produkter og slik at det kan vedlikeholdes pa en
god mate

ikke pavirke inneklimaet negativt med stgy, kondens eller overoppheting

utformes slik at det bidrar til lavt energibehov



Maler

Maler
Det er utfgrt malerarbeider pa vatrommet. Arbeidet er utfart i hht
prosjektering og er kontrollert ved bruk av sjekklister.

Tak
Vatromstaket har blitt malt med et godkjent vatromssystem. Arbeidet er
utfgrt i henhold til produktets anvisning.



Bilder
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Elsikkerhersdokumentasjon

Samsvarserkleering
Oppbevares av eier av den elektriske installasjonen

Clmanmn’

Elektroinstallater Oppdragsgiver (Kunde)

Firma/Navn: Elmann AS Firma/Navn: Vinderen bad AS
Kontaktperson: Kontaktperson:

Adresse: Tvetenveien 164 Adresse: Slemdalsveien 72
Postnr/Sted: 0671 | Oslo Postnr/Sted:

Telefon: 80033008 Telefon:

E-post: post@elmann.no E-post: faktura@vinderenbad.no
Ordre Kunde

Ordrenummer: | 18971 | | Kundenummer:

Anleggsadresse

Anleggssted:
Adresse: Bjern bondes vei 109
Postnr/Sted 1253 | Oslo Boligmappe nr:

Anlegg - Kontaktperson

[ ]Eier []Bruker [_|Annet Telefon:
Navn: | Vinderen bad AS E-post:
Anleggsbeskrivelse
Nyanlegg Utvidelse Endring Maler nr:
Utfert iht: NEK 400 Utg: |2014 Type anlegg:

Annet Beskr:

Arb. beskrivelse:

Nytt elektrisk anlegg pa bad.

Erkleering om samsvar skal i felge § 13 i Forskrift om Elektriske Lavspenningsanlegg oppbevares av eier av anlegget i hele anlegges
levetid. Dette er et verdipapir og en garanti pa at installasjonen er kontrollert og prevet for & sikre at forskriftens krav er fulgt.

Vi erklaerer at planlegging/utforelse av installasjonen er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift
om elektriske lavspenningsanlegg. Dokumentasjonen i henhold til gjeldende regelverk er overlevert
eier av anlegget.

Installater/bemyndiget person:

Navn: Rune Hovde

Dato: 07.11.2017

Signatur: % Z( :

Ansvarlig Montgr: Mohamed EI Ghaouti
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