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Takstpartner

Kontorfellesskapet Takstpartner ble etablert i 2004, og har i dag to kontorer, ett i Oslo og ett pa Romerike, bestaende av til
sammen 15 takstmenn/bygningssakkyndig. Vare medlemmer bestar av ingenigrer, tgmrermestere, murermestere og
rerleggermestere. Alle er autoriserte takstmenn/bygningssakkyndig innenfor sitt fagomrade og alle er tilknyttet enten Nito eller
Norsk takst. Vi har bred erfaring i taksering av boliger, nzaringseiendommer, skade og skjgnn. Byggekyndig veiledning ved
overtakelse av ny bolig samt oppfglging i byggesaker er ogsd en av vare arbeidsfelter. Vart hovedmal er @ gi kunden den
tryggheten som er ngdvendig ved salg og kjgp av fast eiendom.

Rapportansvarlig

Per Kgste

Uavhengig Takstingenigr
per@koste-takst.no

466 47 557

Medlem av

TAKSTPARTNER
NNITO (@ e
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Schwensens gate 1, 0170 OSLO Kgste Takst
Gnr 217 - Bnr 265 Slattum Terrasse 9H (@ aksTearTNER
0301 OSLO 1480 SLATTUM

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 oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ 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) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig
tilknytning til boligen).

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

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

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.

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Schwensens gate 1, 0170 OSLO
Gnr 217 - Bnr 265
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Kgste Takst
Slattum Terrasse 9H (@ raxstesrmen
1480 SLATTUM

Oppdraget gikk ut pa a avholde en tilstandsanalyse av andel 9
- 303 i Borettslaget Schwensens Gate 1.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a
oppdage ved befaring. Saerlig kritiske omrader er
membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.
Bygningsmessig alder og utidsmessighet, kombinert med
eventuell endret bruk, kan over tid medfgre gkt risiko for
skjulte feil og mangler som ikke avdekkes ved en visuell
inspeksjon.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en "niva 1" rapport,
dvs. kun en visuell befaring av overflater. 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 bortsett fra i vegg mot vatrom og rom under
terreng der det evt. kan borres et hull for a gjgre enkle
undersgkelser slik som fuktsgk. Ved apning av konstruksjon vil
visse feil og mangler kunne avdekkes.

Rapporten er i hovedsak avgrenset til innvendig i selve
leiligheten. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet,
men da dette er et brl. med flere enheter gjgres det ikke
undersgkelser av utvendige bygningsdeler som yttertak
(inkludert loft), yttervegger, grunn og fundamenter m.m. Brl.
er ansvarlig for fellesarealer, felles bygningsdeler og utvendig
vedlikehold.

Noen bygningsdeler som gjelder sikkerhet mot brann,
rekkverk og trapper osv., vil den bygningssakkyndige vurdere
mot dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne
fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det ngdvendigvis er krav
om at avviket ma utbedres. For ytterligere informasjon vises
et til konstruksjonsbeskrivelser.

Lovlighet Gé til side

Andelsleilighet

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
samsvarer ikke med dagens bruk. Det er etablert et soverom
til i andelen ved a flyttet kjgkkenet lengre inn i stuen og der
opprinnelig kjgkken var plassert er det etablert et soverom nr.
3.

Dgrene er mindre enn kravet til fri bredde pa universell
utforming.

Intern plassering av kjgkkeninnredning og
baderomsinnredning er ikke vurdert opp mot opprinnelig
planlgsning eller byggemeldte tegninger.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
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Schwensens gate 1, 0170 OSLO Kgste Takst
Gnr 217 - Bnr 265 Slattum Terrasse 9H (@ TaxsTParTNER
0301 OSLO 1480 SLATTUM

Sammendrag av boligens tilstand

© nnvendig > Overflater Gatil side
Fordeling av tilstandsgrader
20 @© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
© nnvendig > Innvendige dgrer Ga til side
15 A
@  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gaftil side
10 © Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
@© Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
5 o et o
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming Ga til side
g 0 Vatrom > 3 etasje > Bad/Wc > Overflater vegger og ~ CGatilside
0 himling
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik 0 Vatrom > 3 etasje > Bad/Wc > Overflater Gulv Ga til side
TG2: Awvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik 0 Vétrom > 3 etasje > Bad/Wc > Sluk, membran og Ga til side

I TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt tettesjikt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

1) Vatrom > 3 etasje > Bad/Wc > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
@© vstrom > 3 etasje > Bad/Wc > Ventilasjon Ga til side
Oppsummering av avvik 0 Vatrom > 3 etasje > Bad/Wc > Tilliggende Ga til side
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i konstruksjoner vitrom

rapporten.

0 Kjgkken > 3 etasje > Stue/kjskken > Overflater og ~ Gétilside

. innrednin
Andelsleilighet &
© Kjokken > 3 etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Gatil side
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@ utvendig > Utvendige trapper + Heis Ga til side HELSE, MIL@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
H H Ga til side R
o Utvendig > Andre utvendige forhold Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i Ga til side
henhold til krav i dagens forskrifter.
. Ga til side
o Innvendig > Skap Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.
icke i ; Ga til sid
o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank E— Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.
Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
el AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK forhold til dagens krav.
© utvendig > Vinduer Ga til side
© utvendig > Balkongder Gatil side
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
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Schwensens gate 1, 0170 OSLO Kgste Takst
Gnr 217 - Bnr 265 Slattum Terrasse 9H (@ rstearmer
0301 OSLO 1480 SLATTUM

Tilstandsrapport

ANDELSLEILIGHET

Byggear Kommentar

1949 Byggearet er hentet direkte fra
Ambita eiendomsregisteret og er ikke
videre kontrollert.

Anvendelse

Bolig formal

Standard

Leilighetene i 2. til 6. etasje ble ombygget og rehabilitert i perioden 2010-2012. | samme periode ble alle bad bygget nye eller totalrehabilitert
iflg. tidligere eiere.

7 og 8 etg. ble omgjort og pabygd i perioden 2012 -2013 iflg. plan og bygg

Se nzermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Vedlikehold

Vedlikehold av fellesarealer vil komme pa et tidspunkt en gang i fremtiden, som for alle bygarder.

Vedlikehold av fellesarealer i bygget er per i dag ikke formelt organisert, ettersom det ikke er etablert et borettslag eller styre. Nar et borettslag
opprettes, vil det veere ngdvendig for styret og beboerne a sammen gjennomga byggets vedlikeholdsbehov. Dette inkluderer bade Igpende
vedlikehold og stgrre tiltak som kan bli ngdvendig over tid. Styret vil matte innhente tilbud fra fagfolk for de gnskede tiltakene, slik at vedlikehold
og oppgraderinger kan planlegges og gjennomfgres pa en ansvarlig mate.

Tilbygg / modernisering
2010 Tilbygg Pabygg og ombygging av boligbygg m/ ferdigattest fra 2014.

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med isolerglass fra 1986.
Det ma forventes hgyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med vinduer fra nyere dato.

Kontrollen er i hovedsak utfgrt ved visuell inspeksjon. Det bemerkes generelt at vinduer kan ha behov for justering over tid. Trevirkets dimensjoner kan
variere ved skiftende veerforhold, noe som kan pavirke funksjonen.

Arstall: 1986 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke.

e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

¢ Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Det er foretatt stikkprgvekontroll av vinduer med hensyn til apne- og lukkefunksjon. Flere vinduer har sig og gar mot karm, noe som medfgrer treghet og
gjor dem vanskelig 3 apne og lukke.

Det er ogsa registrert at glass har sunket/forskjgvet seg i rammen, noe som medfgrer redusert funksjon og svekket isolasjonsevne.
TG 2 er valgt pa grunn av at elementer/ materialer har en alder som tilsier at det innen "rimelig tid" bgr/ma vurderes a planlegge tiltak. Generelt vil eldre

vinduer miste isolasjonsevne og det kan oppleves trekk. Tilstandsgrad settes ut ifra alder og antatt gjenvaerende levetid.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

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

* Kondensering pa enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som kan medfgre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.
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Schwensens gate 1, 0170 OSLO Kgste Takst
Gnr 217 - Bnr 265 Slattum Terrasse 9H (@ rstearmer
0301 OSLO 1480 SLATTUM

Tilstandsrapport

Det anbefales justering av vinduer for a oppna tilfredsstillende dpne- og lukkefunksjon. Beslag og hengsler bgr kontrolleres og justeres ved behov.
Vinduer hvor glass har sunket i rammen bgr vurderes for reparasjon eller utskifting av glass/vinduselement for & gjenopprette funksjon og isolasjonsevne.

Utettheter mellom karm og ramme ved vinduer bgr utbedres ved justering, tetting eller reparasjon av pakninger. Dersom tilfredsstillende funksjon og
tetthet ikke oppnas ved lokale tiltak, ma utskifting av vinduene paregnes.

Vinduene ma skiftes for a lukke avvik.

Balkongdgr

Beskrivelse
Balkongdgr med isolerglass fra 1986.

Det ma forventes hgyere varmetap fra denne dgren sammenlignet med dgr fra nyere dato.

Kontrollen er i hovedsak utfgrt ved visuell inspeksjon. Det bemerkes generelt at dgrer kan ha behov for justering over tid. Trevirkets dimensjoner kan
variere ved skiftende vaerforhold, noe som kan pavirke funksjonen.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte glass.
e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Det er foretatt stikkprgvekontroll av dgr med hensyn til apne- og lukkefunksjon. Dgr har sig og gar mot karm, noe som medfgrer treghet og gjgr dem
vanskelig & apne og lukke.

Det er ogsa registrert at glass har sunket/forskjgvet seg i rammen, noe som medfgrer redusert funksjon og svekket isolasjonsevne.

TG 2 er valgt pa grunn av at elementer/ materialer har en alder som tilsier at det innen "rimelig tid" bgr/ma vurderes a planlegge tiltak. Generelt vil eldre
dgrer miste isolasjonsevne og det kan oppleves trekk. Tilstandsgrad settes ut ifra alder og antatt gjenvaerende levetid.

Konsekvens/tiltak
* Kondensering pa enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som kan medfgre utskiftningsbehov av enkelte dgrer.

* Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

Det anbefales justering av dgr for & oppna tilfredsstillende apne- og lukkefunksjon. Beslag og hengsler bgr kontrolleres og justeres ved behov.
Dgrer hvor glass har sunket i rammen bgr vurderes for reparasjon eller utskifting av glass/vinduselement for & gjenopprette funksjon og isolasjonsevne.

Utettheter mellom karm og ramme ved dgrer i stue bgr utbedres ved justering, tetting eller reparasjon av pakninger. Dersom tilfredsstillende funksjon og
tetthet ikke oppnas ved lokale tiltak, ma utskifting av dgr paregnes.

Dgr ma skiftes for a lukke avvik.

Dgrer

Beskrivelse

Entrédgr fra Swedoor, opplyst brann- og lydklassifisert B30 / 40 dB. Dgren er utstyrt med dgrpumpe.
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Schwensens gate 1, 0170 OSLO Kgste Takst
Gnr 217 - Bnr 265 Slattum Terrasse 9H O cTamen
0301 OSLO 1480 SLATTUM

Tilstandsrapport

Det er registrert aldersrelatert slitasje, herunder noe slitasje pa tetningsdetaljer.

Kontrollen er i hovedsak utfgrt ved visuell inspeksjon. Det ble ikke registrert skader pa dgrblad eller karm utover det som anses normalt med hensyn til
alder og bruk. Det bemerkes generelt at dgrer kan ha behov for periodisk justering for a opprettholde tilfredsstillende funksjon.

( sc-) Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Balkong i betong m/ rekkverk i malt jern.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at dekke pa terrassen har en del sprekker.

Overflatene pa takterrassen baerer preg av elde og manglende vedlikehold. Det er registrert ujevne fallforhold, og det ble observert sgkk med staende

vann pa befaringsdagen. Dette indikerer at fallforholdene ikke er tilfredsstillende ivaretatt, og overflatevannet ledes ikke effektivt bort.

Rekkverket er pa ca. 96 cm og er under dagens krav til utforming og hgyde.
Apning i rekkverk pa over 10 cm.

TEK17 § 12-15. Utforming av rekkverk:

Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde
a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m

b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Lokal utbedring kan medfgre gkonomiske kostnader knyttet til materialer og arbeid, men det er veere ngdvendig for a opprettholde sikkerheten.

Overflatene mé/bgr vurderes for vedlikehold eller rehabilitering, med hensyn til tetthet, overflatebelegg og avslutninger mot gjennomfgringer og
overganger.

Punktet ang. rekkverk ma ses i sammenheng med punktet “Helse, miljg og sikkerhet ~

Utvendige trapper + Heis

Beskrivelse

Adkomst til leiligheten via felles oppgang med trapper i terrazzo og malte overflater pa vegg og himling.
Felles korridorer har belegg pa gulv og malte overflater.
Heis i bygget.

Vedlikehold er blir borettslag ansvar og er derfor ikke tilstandsvurdert.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse
Vedlikehold er brl. ansvar og er derfor ikke tilstandsvurdert.

Bygningen er oppfert i 1949 og bestar av over 7 etasjer. De to gverste etasjene er pabygget i perioden 2012-2013. Den tilfredsstiller ikke alle de krav som
dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering. Rapporten begrenser seg til selve leiligheten, og det som normalt vil omfattes
av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som andelseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg
bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner. Ytterdgrer og vinduer vurderes dersom
takstmannen finner det relevant for leiligheten. Det anbefales a innhente evt. vedlikeholdsplaner/rapporter som omhandler felles bygningsdeler pa
borettslagets bygningsmasse

INNVENDIG
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[ P Overflater

Beskrivelse

Opplysninger gitt av tidligere eier.

Gulv:
3-stavs eikeparkett fra ca. 2010

Vegger:
Malte overflater fra ca. 2010

Himling:
Malte overflater fra ca. 2010

Takhgyden varierer fra ca. 2,25 m til ca. 2,55 m. Variasjon i takhgyde skyldes skjevheter i konstruksjonen samt lokale nedforinger/kassinger.

Arstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger

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

Overflater fremstar med normal funksjon og ingen stgrre avvik utover forventet bruksslitasje.
Det er registrert slitasje med merker og sar pa parketten, samt stedvis noe knirk.

Overflater pa vegger og himling synes a ha en normal funksjon, men det er registrert noen merker, ujevnheter og sar.

I en fraflyttet boenhet kan det veere slitasje, riper, mindre hull og misfarging pa overflater hvor det har veert mgblement, bilder og hyller.
Det ma alltid forventes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.

Konsekvens/tiltak
» Overflater ma utbedres eller skiftes.

For a lukke avviket ma registrert slitasje og skader utbedres slik at overflatene fremstar uten vesentlige bruks- eller funksjonsmessige forhold. Dette
innebaerer reparasjon eller utskifting av skadet parkett der det er dype merker eller sar som ikke kan utbedres tilfredsstillende med overflatebehandling.
Knirk ma lokaliseres og utbedres ved sikring av undergulv eller festepunkter.

Veggflater med merker, ujevnheter og hull ma sparkles og males slik at overflatene fremstar jevne og uten synlige skader.

Dersom tiltakene gjennomfgres fagmessig og resultatet gir normal funksjon og tilfredsstillende overflatestandard uten registrerbare avvik, kan grunnlaget
for TG2 bortfalle.

(13- Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskille antas a veere i betong fra byggear.

Om malingen:

Horisontalmalingen ble utfgrt med linjelaser med en ngyaktighet pa + 0,2 mm/m, i samsvar med NS 3600:2018. Lokale avvik ble malt ved fem punkter
innenfor 2 meter, og totale avvik ved ett tilfeldig punkt ved hver vegg og midt pa gulvet, der dette var mulig uten & flytte mgbler. Malingen er en
stikkprgvekontroll og kan ikke garantere a avdekke alle mulige skjevheter eller ujevnheter. For hgyere ngyaktighet, eksempelvis ved legging av nye
overflater, anbefales mer presise malinger.

Ifglge NS 3600:2018 skal lokale avvik under 10 mm og totale avvik under 15 mm vurderes som tilstandsgrad 1. | dette tilfellet har etasjeskilleren noe
skjevheter, uten at de overskred nevnte grenser ved stikkprgver. Det er i stue/kjgkken registrert ca. 13 mm. ved gjennomgaende mal og 7 mm. over 2
meter.

Etasjeskille er naturlig nok ikke tilgjengelig for inspeksjon uten a gjgre inngrep i konstruksjonen, det er ikke foretatt inngrep i konstruksjonen.
Etasjeskiller er utfgrt i betong fra byggearet (1949). Konstruksjonen er i hovedsak etter datidens byggeskikk og har begrenset lyd- og isolasjonsegenskaper
sammenlignet med dagens standard.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Betongdekker fra 1949 har normalt god baereevne og funksjon med antatt tilfarere, men det ma paregnes at byggetekniske toleranser og lydisolasjon ikke
tilfredsstiller dagens krav. Det kan forekomme trinnlyd, sjenerende lydgjennomgang og mindre hgydeforskjeller mellom rom, uten at dette ngdvendigvis
indikerer skade eller behov for tiltak.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak anses ngdvendige. Forbedring av lydisolasjon og planhet kan vurderes ved eventuell oppgradering eller rehabilitering av
gulvkonstruksjonen.

LAEP) Innvendige dgrer

Beskrivelse

Profilerte dgrer i trekarmer.
Synlig malt med noe gjennomslag av kvist.

Kontrollen er i hovedsak utfgrt visuelt. Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Arstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger

Vurdering av avvik:
e Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Dgrene synes & ha en normal funksjon, men det er registrert noe sig mot karm pa enkelte av dgrene.
Det er registrert noen merker og sar pa karm og dgrblader, samt noe krakkelering.

Enkelte Igse vridere.

Knirk i terskler.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma paregnes.

Enkelte dgrer bgr justeres slik at de ikke tar mot karm og fungerer uten ungdig friksjon. Registrerte merker og sar pa karm og dgrblad kan utbedres med
lokal reparasjon og overflatebehandling ved behov. Knirk i terskler bgr kontrolleres og utbedres dersom forholdet oppleves sjenerende.

Forholdene vurderes a ha lav konsekvensgrad og anses som vedlikeholdsmessige tiltak.

Skap

Beskrivelse

Garderobeskap pa soveromme.

Garderobeskapene fra 2010. Kontrollen er i hovedsak utfgrt ved visuell inspeksjon. Det ble ikke registrert stgrre skader pa innredning utover det som
anses normalt med hensyn til alder og bruk.

VATROM

3 ETASIJE > BAD/WC

Generell

Beskrivelse
Badet er fra 2010 iflg. tidligere eier.

Badet er oppfert i perioden 2010 i forbindelse med ombygging/pabygg. Det fremgar av rammetillatelsen at tiltaket er prosjektert etter teknisk forskrift
1997 (TEK97), sist ajourfgrt 26. januar 2007

Leiligheten har veert utleid. Ved befaring har det ikke veert mulig a kontrollere full funksjon, og det foreligger ikke brukeropplysninger. Det er ikke fremlagt
dokumentasjon for det aktuelle badet, men kun en enkel beskrivelse samt enkelte bilder fra sporadiske bad i bygget, hvilket ikke gir grunnlag for vurdering
av utfgrelse eller Igsninger i denne boenheten. Takstmannen kan derfor kun vurdere synlige overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas generelt
forbehold om utfgrelse og tilstand pa membran, tettesjikt, gijennomfgringer og tilkobling til sluk. Skjulte feil eller mangler kan ikke utelukkes. Badet gis
TG2 pa bakgrunn av alder og forventet teknisk levetid. Bygningsdelen vil vaere gjenstand for normal aldring og slitasje. Som for alle vatrom kan skader
oppsta, og risiko for svikt pavirkes av bruk, utfgrelse og vedlikehold.

Det anbefales bruk av dusjkabinett for a redusere fuktbelastningen pa vegger og gulv.

Arstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger: Opplysninger gitt av
tidligere eier.
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3 ETASJE > BAD/WC
(1Pl Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger:
Flislagte overflater fra 2010

Himling:
Malte slette overflater med downlights fra 2010.

Arstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger: Opplysninger gitt av
tidligere eier.

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

¢ Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Basert pa vatrommets alder og materialenes forventede levetid, er det registrert sma riss og misfarging i mykfuger. Det ma paregnes ytterligere riss og

forringelse av fugene i Ippet av de naermeste arene, szerlig i omrader med hgy belastning eller bevegelse. Dette vurderes som en naturlig del av
aldringsprosessen for et vatrom av denne typen.

Konsekvens/tiltak
 Overflater ma utbedres eller skiftes.

* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma
en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.
e Fuger bgr skiftes ut.

Ang. riss i fuger og bom, sa ma tilstanden overvakes jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma overflater skiftes ut. Det er imidlertid vanskelig & si noe om
tidspunktet for nar dette er ngdvendig. TG er gitt utfra gjenvaerende brukstid, manglende dokumentasjon/utlgpte garantier og det registrerte.

3 ETASJE > BAD/WC
L ") Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulv:
Overflater belagt med fliser m/ varmekabler fra 2010

Arstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger: Opplysninger gitt av
tidligere eier.

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

* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
e Det er pavist avvik i fuger.

Fra flis ved terskel til sluk i dusjhjgrne er det registrert ca. 26 mm. hgydeforskjell, men tilnzermet flatt i dusjhjgrne.
Det vil bli liggende vann utenfor bunnprofil i dusjhjgrne.

Teknisk forskrift 1997-2010 sier at det skal vaere tilstrekkelig fall mot sluk. Tilfredsstillende fall vil vaere 1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.
Konsekvens/tiltak
e Overflater ma utbedres eller skiftes.

e Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar. Dette ma
en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.
* Fuger bgr skiftes ut.

« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere utvikling.

Ang. avvik pa overflater, s ma tilstanden overvakes jevnlig. Regelmessig inspeksjon er ngdvendig for 8 oppdage videre utvikling av riss og Igse fliser. For a
fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma overflater skiftes ut og fallforhold utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig. TG
er gitt utfra gjenvaerende brukstid, manglende dokumentasjon/utlgpte garantier og det registrerte.

3 ETASJE > BAD/WC
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Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Gulv:

Gulv er oppbygget med banemembran og plastsluk med klemring. Over membran er det pastgp med varmekabler og flislagt overflate.
| dusjsonen er det i tillegg pafgrt smgremembran pa pastgpen.

Vegger:
Veggene er bygget opp med Litex baderomsplater med tilhgrende system, deretter fliser.

Tettesjiktet/membran ligger i all hovedsak skjult i konstruksjonen, det er derfor ingen mulighet for kontroll. Vurderingen av tettesjiktet er derfor kun
basert pa alder og oppgitt info fra tidligere eier.

Arstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger: Opplysninger gitt av
tidligere eier.

Vurdering av avvik:

* Membranen bak innebygd sisterne har ukjent utfgrelse.

¢ Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Utfgrelse bak innebygd sisterne er ikke dokumentert og kan ikke kontrolleres uten inngrep. Konstruksjonen vurderes som en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

* Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at alle forhold med tettesjiktet, vatsone, sluk, réranlegg mv. dokumenteres.

Inspeksjonsadkomst til sisternekasse bgr etableres for @ muliggjgre kontroll og vedlikehold.
Anbefaler bruk av dusjkabinett for & skane gulv og vegger.

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma membransjiktet skiftes. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er
ngdvendig. Det er nd ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Det foreligger ikke brukeropplysninger om badets funksjon eller historikk. Vurderingen er basert pa visuell kontroll, og skjulte feil, mangler eller forhold
kan ikke utelukkes.

3 ETASJE > BAD/WC
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet er innredet med dusjhjgrne med innfellbare buede glassdgrer, vegghengt toalett med synlig siklemikk, innredning med underskap med
heldekkende servant m/ bl.batteri og overskap med speil.
Opplegg for vaskemaskin.

Innredningen er fra 2010. Det er utfgrt enkle fuktsgk og funksjonskontroller. Det er registrert enkelte negative avvik. Innredninger og fronter vil over tid
veaere utsatt for bruksslitasje, og det kan forekomme mindre overflateskader sett i forhold til alder og bruk. Slike forhold anses som normal aldring og er

derfor ikke naermere spesifisert.

Arstall: 2010

Oppdragsnr.: 13323-26047 Befaringsdato: 11.02.2026 Side: 13 av 27



Schwensens gate 1, 0170 OSLO Kgste Takst
Gnr 217 - Bnr 265 Slattum Terrasse 9H O cTamen
0301 OSLO 1480 SLATTUM

Tilstandsrapport

Kilde: Andre opplysninger: Opplysninger gitt av
tidligere eier.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa innredning.

Flomsikringsapningen i underkant av vegghengt toalett fremstar som tett. Apningen skal fungere som lekkasjeindikasjon fra sisternekasse.
Sisternekassen har skjult oppbygging og kan ikke inspiseres uten inngrep. Forholdet ma ses i sammenheng med vurderinger under «Sluk, membran og
tettesjikt» samt «Innredning», herunder tettesjiktets utfgrelse, oppbygging av sisternekassen og flomsikringsfunksjon.

Svelling pa underskap og fronter, samt skjolder pa baksiden av speilet. Fuktighet er en vanlig arsak til skjolder pa speil, szerlig i rom med hgy luftfuktighet
som bad.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

e Dersom avvik ikke utbedres er det fare for videre skadeutvikling.

Det anbefales naermere kontroll av sisternekassens oppbygging og flomsikringslgsning. Eventuelle avvik ved tettesjikt eller lekkasjeindikasjon bgr
utbedres.

Innredningen er fra ca. 2010 og vil veere gjenstand for normal aldring og slitasje. Fremtidig utskifting ma paregnes.

Innredning ma skiftes for a lukke avvik.

3 ETASJE > BAD/WC
@162 Ventilasjon

Beskrivelse

Svakt avtrekk fra badet med tilluftspalte under dgrblad.
Bygget har felles mekanisk avtrekk via vertikal sjakt med takmontert sentralvifte pa sjakt/pipelgp.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er kun utfgrt enkel
kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger. Dette er en skjgnnsmessig vurdering av
takstmannen og det er ikke foretatt tallfestet malinger.

Vurdering av avvik:
* Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.

Avtrekk pa bad fremstar med svakt luftuttak. Avtrekket kan ikke styres fra andelen. Det er registrert noe ulyd fra felles avtrekkssjakt/takmontert sentralvifte
pa takterrassen.

Konsekvens/tiltak
e Avtrekksystemet ma utbedres.

 Vedvarende hgyt fuktniva kan fgre til omfattende skader pa innredning, bygningsdeler og overflater.
« Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som fuktskader og muggvekst.

Funksjon og kapasitet pa felles avtrekksanlegg bgr kontrolleres av borettslagets driftsansvarlige. Arsak til stgy og redusert trekk bgr undersgkes og
utbedres ved behov.

Systemet fra 2010 kan naerme seg slutten av sin forventede levetid (15-20 ar). Vurder om utskifting er ngdvendig.
Anlegget bgr kontrolleres nzermere av ventilatgr og evt. tiltak ma paregnes.

Anlegget ma ses i sammenheng med punktet “ventilasjon”

3 ETASJE > BAD/WC

(i) Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt med fuktindikator (Protimeter MMS2), pa befaringen. Det var ingen indikasjoner pa unaturlig fukt i dusjsonens vegger
pa befaringsdagen. Dette er en indikasjon og ingen garanti pa baderomskonstruksjonen.
Arstall: 2010

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 13323-26047 Befaringsdato: 11.02.2026 Side: 14 av 27
T



Schwensens gate 1, 0170 OSLO Kgste Takst
Gnr 217 - Bnr 265 Slattum Terrasse 9H O cTamen
0301 OSLO 1480 SLATTUM

Tilstandsrapport

Grunnet alder og manglende dokumentasjon, ma det tas forbehold om avvik i konstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Punktet ma ses i sammenheng med “Vannledninger” og vatrom “Generell”
Fglgeskader i konstruksjon ma paregnes ifm. eldre bad.

KIBKKEN

3 ETASJE > STUE/KJ@KKEN
L. L2 Overflater og innredning

Beskrivelse

Ikea kjgkkeninnredning med slette fronter, malte overflater og enkel belysning over heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum m/ bl.batteri.
Innredning er utstyrt med kjgl/frys, smal oppvaskmaskin og komfyr m/ koketopp.

Det er ikke montert waterguard eller komfyrvakt pa kjgkkenet. Dette var ikke et krav ved oppfgring, men anbefales etter montert.
Arstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger: Opplysninger gitt av

tidligere eier.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

® Det er pavist fuktskjolder i overflater.
Kjpkkeninnredningen er fra perioden 2010 og fremstar med slitasje pa fronter, skrog og benkeplate utover det som anses som alminnelig bruksslitasje sett i

forhold til alder. Benkeplaten har synlig overflateslitasje. Det er registrert svelling pa skrog og fronter.

Hvitevarer/Teknisk utstyr som er noen ar er alltid forbundet med risiko, og forventningene i forhold til levetid ma derfor ses pa i ssmmenheng med
garantitid for produktet. Anlegg/ komponenter er ikke funksjons prgvde ved befaring.
Koketopp lot seg ikke skru pa ved befaring. Om dette har med komfyrvakt a gjgre er ukjent. Neermere undersgkelser ma gjgres.

Konsekvens/tiltak
e Paviste skader ma utbedres.

» Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Benkeplaten bgr slipes og overflatebehandles for a gjenopprette beskyttelse og overflatekvalitet.

Slitte eller skadde komponenter pa innredningen ma utbedres eller skiftes ved behov. Det ma paregnes videre vedlikehold og fremtidig oppgradering i takt
med alder og bruk.

Innredning ma skiftes for a lukke avvik.

3 ETASJE > STUE/KJ@KKEN
U e Avtrekk

Beskrivelse
Avtrekksvifte over koketopp som trolig er koblet til over tak. Foreligger ingen informasjon ang. anlegget.

Arstall: 2010

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Avtrekksvifte pa kjgkkenet som har passert mer enn 50% av forventet levetid.
Ukjent vedlikeholdshistorikk pa anlegg, men ma paregnes arlig kontroll/rens av anlegg.

Eldre vifter har ofte redusert kapasitet til a fjerne matos, fett og fuktighet fra kjpkkenet. Dette kan fgre til opphopning av lukt, damp og partikler i boligen,
noe som kan redusere luftkvaliteten og skape ubehag for beboerne.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Avtrekksvifte har en forventet teknisk levetid pa ca. 15-25 ar, avhengig av drift og vedlikehold.
Anlegget bgr kontrolleres nazermere av ventilatgr og evt. tiltak eller utskiftninger ma paregnes.

Installer en moderne, energieffektiv avtrekksvifte med bedre kapasitet for fettfiltrering og fuktfjerning. Velg en modell med lavt stgyniva og som oppfyller
dagens krav.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Ukjent alder pa tilfgrsel til andelen, men trolig originale og vurderes til TG2.

Fordelerskap pa badet med rgr i rgr for vann til sanitaerinstallasjoner pa bad, kjskken og opplegg for vaskemaskin fra 2010/12.
Stoppekran er plassert i fordelerskapet.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset. Dette anses som en risikokonstruksjoner.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. Alder, fortetting og
brudd kan veere risikomomenter i et hvert anlegg

Arstall: 2010 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det erirr pa ror.

Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.
Fordelerstokken i fordelerskapet baerer preg av korrosjon og noe fuktig.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det anbefales naermere kontroll av fordelerskap og fordelerstokk for & avklare arsak til registrert fukt og begynnende korrosjon. Eventuelle
lekkasjepunkter, kondensforhold eller utettheter bgr utbedres. Korroderte komponenter ma vurderes reparert eller skiftet ved behov. Konstruksjonen bgr
holdes under oppsyn inntil forholdet er avklart og utbedret. NS 3600 brukes som ramme for en enhetlig tilstandsanalyse og tilstandsgradsvurdering ved
boligomsetning.

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Synlig PCV-avlgp fra saniteerinstallasjonene fra 2010/12 til originalt stgpejerns soil fra 1949.
Soilrgr ligger skjult i konstruksjon.

Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter. Takstmann er ikke
godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor & fa en autorisert rgrlegger til 8 giennomga anlegget dersom dette er gnskelig. Synlig reropplegg og
installasjoner, samt skjult i konstruksjon er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Vurdering av avvik:
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* Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

A ikke skifte ut gamle avlgpsrgr kan fgre til vannlekkasjer, fuktskader og muggvekst, noe som medfgrer bade helserisiko og store reparasjonskostnader. |
tillegg kan det oppsta blokkeringer og darlig drenering, noe som forverrer skadene over tid. Utsetter man utskiftning, gker risikoen for mer omfattende
skader og hgyere utgifter pa sikt.

L L2 Ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig ventilasjon via vindusventil i stue/kjgkken ellers veggventiler ellers dpning av vinduer for naturlig ventilasjon.

Bygningsdelen er iht. til datidens krav. Naturlig ventilasjon betyr at luftsirkulasjonen ikke er hjulpet av vifter og baserer seg kun pa naturlig avtrekk
gjennom ventiler og kanaler. Dette kan medfgre darlig luftsirkulasjon i boligen. Naturlig avtrekk var vanlig fgr og mange boliger har denne Igsningen enda.
Det stilles i nyere boliger krav til balansert ventilasjon av hensyn til inneklima og energieffektivitet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden. Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag. Naturlig ventilasjon gis
pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er normalt for
boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden. Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og det hgrer
ikke inn under en niva 1 undersgkelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naturlig ventilasjon gjennom veggventiler medfgrer automatisk tilstandsgrad 2 (TG2) Forbedring av ventilasjonslgsningen bgr vurderes, enten ved

justering av eksisterende system eller etablering av ny ventilasjon i trad med gjeldende forskrifter.

Manglende ventiler i leiligheter kan fgre til darlig ventilasjon, som gker fuktigheten og kan forarsake mugg og soppvekst. Det kan ogsa fgre til kondens og
fuktskader pa bygningsmaterialer som over tid kan dette svekke bygningsstrukturen og kreve

{1k)) Elektrisk oppvarming

Beskrivelse

Varmekabler pa badet fra 2010.
Panelovner fra 2010.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder ved visning fglger dette heller ikke med.

Pa generelt grunnlag anbefales det derfor en giennomgang av en EL fagmann. Teknisk utstyr som er noen ar er alltid forbundet med risiko, og
forventningene i forhold til levetid ma derfor ses pa i sammenheng med garantitid for produktet. Bgr evt. beskrives av godkjent El-installatgr, eller lokalt El
- tilsyn. Varme pa flislagte overflater pa gulvet pa befaring.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Elektriske varmekabler og panelovner er fra ca. 2010. Det foreligger ikke brukeropplysninger eller dokumentasjon pa drift, vedlikehold eller funksjon over
tid. Funksjon kan ikke fullt ut verifiseres ved visuell befaring.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anleggets funksjon og effekt bgr kontrolleres over tid eller ved maling utfgrt av kvalifisert fagperson. Det anbefales funksjonstest av termostater,
temperaturutvikling i gulv samt kontroll av effektopptak. Ved pavist redusert effekt, feil eller svikt ma utbedring eller utskifting paregnes.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Felles varmtvannsberedere for leilighetene i kjeller ble byttet i november 2021 iflg. tidligere eier.
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Ikke befart av takstmann.

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.

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

Beskrivelse
Sikringsskap med automatsikring og maler i felles korridor.

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. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2010 Anlegget er opplyst om a veaere fra 2010.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Det er ikke gjort endringer pa anlegget siden 2010/12.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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 Det foreligger ingen dokumentasjon eller informasjon om det elektriske anlegget. Leiligheten har vart utleid, noe som medfgrer
skjerpede krav til elsikkerhet. Det anbefales derfor at det elektriske anlegget gjennomgas av kvalifisert elektrofaglig personell for vurdering av
tilstand.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Leiligheten har vaert utleid, og det foreligger ingen dokumentasjon pa det elektriske anlegget eller eventuell historikk knyttet til feil eller
utkoblinger. Det anbefales kontroll av registrert elektroinstallatgr for & vurdere anleggets tilstand og funksjon, spesielt med tanke pa alder og
manglende dokumentasjon.

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

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. Erdersynlig 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 fierne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
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el-kontroll?
Ja El-anlegget er fra ca. 2010. Det foreligger ikke samsvarserkleering og det er ikke dokumentert senere kontroll eller tilstandsvurdering av
anlegget.

Det anbefales 3 fa utfgrt periodisk elkontroll av kvalifisert fagperson for a verifisere anleggets tilstand og funksjon. Eier har ansvar for at
elanlegget til enhver tid er forskriftsmessig og tilfredsstillende vedlikeholdt. Ved fremtidig oppussing bgr anleggets kapasitet og sikkerhet
vurderes i forhold til dagens bruk og behov.

Eier har selv ansvar for el- anlegg og bgr jevnlig sgrge for el. sjekk fra godkjent kontrollinstans.
Teknisk utstyr som er noen ar er alltid forbundet med risiko, og forventningene i forhold til levetid ma derfor ses pa i sammenheng med

garantitid for produktet.

Generell kommentar

Ved manglende dokumentasjon og manglende tilsynsrapport nyere enn 5 ar anbefales det pa generelt grunnlag a fa utfgrt en utvidet elkontroll av
registrert elektrovirksomhet. Eventuelle videre tiltak ma vurderes pa bakgrunn av resultatene fra en slik kontroll.

Kontrollen som er utfgrt i forbindelse med denne rapporten er en forenklet og begrenset gjennomgang i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18. Den kan ikke sammenlignes med kontroll utfgrt av Det lokale el-tilsyn (DLE) eller registrert elektrovirksomhet. Bygningssakkyndig har

verken kompetanse eller adgang til a foreta en fullstendig elsikkerhetskontroll. Skjulte feil og mangler kan derfor ikke utelukkes.

Eier er ansvarlig for at el-anlegget til enhver tid er forskriftsmessig og tilfredsstillende vedlikeholdt.

= B == q

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som Gpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa d avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke

skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pG
befaringstidpunktet.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er ikke relevant

Det er montert brannvarsler og pulverapparat fra 2025
Bgr kontrolleres ved eierskifte.

Det er ved befaringen sett etter avvik som kan representere en risiko for personskade, brann, fuktskader, darlig inneklima eller andre forhold som kan
pavirke helse og sikkerhet negativt. For en bolig av denne alder er det normalt at enkelte konstruksjoner og installasjoner ikke oppfyller dagens
forskriftskrav, men dette anses ikke ngdvendigvis som avvik med tilstandsgrad, med mindre det innebaerer en reell risiko eller funksjonssvikt.

Identifiserte forhold med betydning for helse, miljg og sikkerhet er vurdert og fremgar i rapporten under relevante bygningsdeler.

Denne vurderingen erstatter ikke en full internkontroll eller HMS-revisjon etter arbeidsmiljglovens krav, men gir en oversikt over synlige og
dokumenterbare forhold med relevans for boligens tilstand og trygghet ved eierskifte.

Vurdering av avvik:
o Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
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® Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.
» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Det er kun utfgrt visuell kontroll av branncelleinndeling og brannskiller, uten inngrep i konstruksjonen. Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter at
boenheten er utfgrt som egen branncelle, og det er heller ikke verifisert brannskiller mellom etasjer eller andre boenheter. Skjulte konstruksjoner er ikke
apnet og det er derfor ikke mulig a fastslda om brannmotstanden oppfyller gjeldende krav.

I henhold til forskrift om brannforebygging § 8 skal boliger oppgraderes til et sikkerhetsniva som minst tilsvarer byggeforskrift 1984 eller senere
byggeregler, sa langt dette er mulig. For eldre bygg ma dette vurderes opp mot byggets konstruksjon og tekniske begrensninger.

Videre apner forskriftens § 2-1 for at oppgradering kan skje ved bygningstekniske tiltak, risikoreduserende tiltak eller en kombinasjon av disse, innenfor en
praktisk og skonomisk forsvarlig ramme.

Det anbefales at det gjennomfgres en saerskilt brannteknisk vurdering med sikte pa a dokumentere eller etablere tilstrekkelig brannsikkerhet.
Dgr til bad og soverom oppfyller ikke kravene til universell utforming grunnet smal apning.
Eiendommen er beliggende i tettbebygd byomrade og er eksponert for alminnelig bystgy og innsyn fra naerliggende bebyggelse.

Forhold knyttet til ventilasjon vurderes a ha betydning for helse og inneklima og er nzermere omtalt under punktet “Ventilasjon™
Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

e Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens forskriftskrav.

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet blir omtalt szerskilt i rapporten. Disse forholdene gis ikke tilstandsgrad, da de ikke
ngdvendigvis handler om teknisk funksjon eller slitasje, men om mulig risiko ved bruk eller opphold i boligen.

Hva som utgjgr en slik risiko vil variere fra bolig til bolig og fra person til person. Forhold som for noen oppleves som uproblematiske, kan for andre — for
eksempel barn, eldre eller personer med redusert funksjonsevne — representere en vesentlig fare.

Vurderingen bygger pa en helhetlig og forsiktig tilnaerming, der det tas hensyn til at kjppere har ulike behov, forutsetninger og ulik toleranse for risiko. Det
gjores oppmerksom pa at enkelte forhold med potensiell helserisiko eller sikkerhetsfare kan veere skjult, og derfor ikke avdekkes ved visuell undersgkelse
eller en standard gjennomgang.

Hensikten med @ omtale slike forhold er & gjgre kjsper oppmerksom pa mulige risikomomenter som kan kreve naermere vurdering eller tiltak, basert pa
egen situasjon og bruk.

Bygningen er oppfert i 1949 og er i perioden 2010 - 2013 ombygd og pabygd, og det ma paregnes at bade lyd- og varmeisolering er vesentlig svakere enn
det som forventes etter dagens standarder. Dette kan pavirke bokomfort og oppleves ulikt fra person til person, og det gjgres oppmerksom pa at forhold
knyttet til isolering og lydforhold i eldre bygninger normalt ikke anses som avvik, men som en del av byggets opprinnelige

iz B8 e
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der

hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 13323-26047
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

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

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Andelsleilighet

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

3 etasje 50 50 3

Kjellerbod 3 3

SumMm 50 3 3

SUM BRA 53

Romfordeling

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

3 etasje Entré, bad/wc, 3 soverom, stue/kjgkken

Kjellerbod Bod

Kommentar

Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. Alle
innvendige sjakter, rg@rkasser, innervegger o.l. er medberegnet i boligens areal.

Er arealet vesentlig/avgjgrende for et kjgp, ma kjgper selv sgrge for kontrollmaling fgr budgivning. Ved en eventuell renovering eller
ombygging av leiligheten kan det oppsta avvik i areal, eksempelvis som fglge av endringer i planlgsning eller bygningsmessige tiltak som
pavirker maleverdige arealer.

Andel:
Leiligheten er malt opp til 4 vaere 50,3 m? og er rundet ned til 50 m?,

Bod:
Leiligheten disponer en bod pa ca. 2,8 m2. markert med nr. 303

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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig 8 male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Leilighetens yttervegger er skjeve i forhold til hverandre, noe som gj@r arealet vanskelig eller umulig @ male ngyaktig. Arealet er derfor fastsatt
omtrentlig og det anbefales arealmaling ved hjelp av 3D skanning. Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar: Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de samsvarer ikke med dagens bruk. Det er etablert et soverom til i
andelen ved & flyttet kjpkkenet lengre inn i stuen og der opprinnelig kjpkken var plassert er det etablert et soverom nr. 3.
Dgrene er mindre enn kravet til fri bredde pa universell utforming.
Intern plassering av kjgkkeninnredning og baderomsinnredning er ikke vurdert opp mot opprinnelig planigsning eller
byggemeldte tegninger.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.2.2026 Per Kgste Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 217 265 0 0 465.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Schwensens gate 1

Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
997997778 Schwensens Gate 1 Bolig As
Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
9
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten har en attraktiv beliggenhet med naerhet til alt hovedstaden har & by pa i form av restaurant- og kaféliv, en rekke forretninger og
servicetilbud - samt god offentlig kommunikasjon.

Om tomten
Tomten er hovedsakelig bebygd.
Tinglyste/andre forhold

Panteattest er ikke innhentet for eiendommen.
Pa forespgrsel har eier/rekvirent opplyst at man ikke er kjent med at boligen er beheftet med skjulte feil/mangler eller offentlige palegg som
ikke er utfgrt.

Standard
Leiligheten bestar av entré, bad/wc, 3 soverom samt stue med apen kjgkkenlgsning og utgang til balkong.
Eiendomsopplysninger

Bygningen er oppf@rt i 1949 og bestar av over 7 etasjer + 8 etg. med takterrasse. De to gverste etasjene er pabygget i perioden 2012-2013.
Bygget er oppfgrt med baerende konstruksjoner i mur og betong, leca (Leca i 7 og 8 etg iflg. sgknad til rammetillatelse), med stgpte
betongdekker. Fasader og beerende vegger er utfgrt i mur-/betongkonstruksjon, pusset og malt.

Leilighetsskillende vegger er utfgrt i mur/beting og treverk eller tilsvarende massiv konstruksjon.

Grunn og fundamenter utfgrt i betongkonstruksjoner fundamentert til fast grunn. Drenering er fra opprinnelig byggear.

Taket er tilnaermet flatt og tekket med papp/folie. Bygget har felles takterrasse. Taket er ikke befart av bygningssakkyndig.

Bygninger og leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som ikke alltid er synlige ved en vanlig befaring. Seerlig kritiske omrader er
membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger, samt vann- og avilgpsnett. Over tid kan bygningens aldring eller endret bruk
avdekke slike skjulte problemer, selv om de ikke kan oppdages ved visuell inspeksjon.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre forhold i bygningsetaten. Evt. ferdigattester er ikke innhentet av takstmannen
og det er heller ikke undersgkt og det er gjort endringer pa boligen som er sgknadspliktig. For gvrig ingen andre forhold takstmannen ble gjort
kjent med pa befaringen. Pa generelt grunnlag anbefales det alltid og sette seg inn i vedtekter, regnskap og husordensregler.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig @ oppdage ved befaring. Sarlig kritiske omrader er membranlgsninger i
vatrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avlgpsnett. Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke
skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Vei, vann og avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og kloakk med private stikkledning/vei

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. . Ikke .
Egenerklaering Ikke fremvist . . Nei
gjennomgatt
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 11.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger 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.

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

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

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

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

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde 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 hayde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer 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.

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

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

Oppdraget ble rekvirert av eier, og gikk ut pa & avholde en
Tilstandsrapporten som tilfredsstille Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapporten skal reflektere de
byggetekniske forhold som er seerlig relevante ved eierskifte pa
befaringstidspunktet. Kostnadsestimat for TG-2 ikke er vurdert i
denne rapporten da dette ikke er et forskriftskrav. Det er ikke
utfart byggetekniske vurderinger vedrgrende tilstand for bygg og
tilstand for fellesarealer.

Leiligheten ble besiktiget av takstmann med utleverte ngkler. P&
foresparsel er det opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen
er beheftet med skjulte feil/ mangler eller offentlige palegg som
ikke er utfert. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av rekvirent og/eller i
tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke etterkontrollert
av undertegnede. Oppgitte arstall méa anses som omtrentlige.
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmann er
ikke autorisert pa elanlegg, vvs og kommentarer vedrgrende
disse punktene i rapporten er basert pa generell kunnskap. Det er
ikke observert eller gjort til kjenne skader eller andre forhold som
takstmannen har tatt i betraktning pa takseringstidspunktet.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i hht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er ikke befart pa
fellesarealer. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veere utfert i hht byggearets normer
og krav. Det gjgres oppmerksom pa at nar rapporten sendes
elektronisk vil den kunne bli eksponert for andre enn mottaker. De
reguleringsmessige forhold, samt panteattest for eiendommen vil
bli undersgkt av megler, og derfor ikke sjekket av takstmannen.
Nar taksten sendes som e-post er den elektronisk signert.

Kunden / rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fgr bruk og gi

tilbakemelding til takstmannen, hvis det finnes feil eller mangler
som bar rettes opp.
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