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Norsk takst
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 kigper. 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 a 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 oppstd 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 bransjeni 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.

BNAnNalyse AS

BNAnalyse AS er et uavhengig konsulentfirma innen bygg og eiendom.
Selskapet utfgrer vurderinger av bolig og naringseiendommer for privat og
offentlig sektor i Oslo og Viken.

Vare medarbeidere har mange ars erfaring i & bista med
byggelansoppfelging, overtagelsesbefaringer, tilstandsvurdering,
skadetaksering, og verdifastsettelse av eiendommer, stripeavstaelser og
stgrre bolig- og neeringseiendommer.

Selskapet er medlem hos anerkjennelseorganene Norsk Takst, Fagradet for
Vatrom og Tegova, som setter hgye krav til faglige kvalifikasjoner, rutiner og
etterutdannelse.
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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?

Q&\ 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.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

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

© iVerdi 2023 © 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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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.

aTG 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

& =0 o
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Beskrivelse av eiendommen

BNAnalyse AS
v VI

1411 KOLBOTN Norsk takst

Rekkehus - Byggear: 1963

Bad

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr
1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon og
bilder.

Det ble ikke registrert forhgyde verdier ved

Ga til side

Ga til side
UTVENDIG fuktsgk i og utenfor badet. Hulltaking er ikke
Taktekkingen er av pappshingel. foretatt da dette er et tvangssalg.
Lakkerte nedlgp og beslag i stal
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra Vaskerom
byggear. Fasade/kledning har liggende og staende Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra for
bordkledning. Prosjektet med rehabilitering av 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
fasader og utskifting av vinduer/dgrer er Det ble ikke registrert forhgyde verdier ved
ferdigstilt i juni 2022. fuktspk i og utenfor badet. Hulltaking er ikke
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. foretatt da dette er et tvangssalg.
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 1l side
Bygningen har malt hovedytterdgr. KIBKKEN S
Bygningen har malt balkongdgr i tre. Kjgkkenet har innredning med glatte fronter og
Markterrasse profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Utvendige trapper i trekonstruksjon Det er naturlig avtrekk fra kjgkken.
Ga til side ol o

INNVENDIG TEKNISKE INSTALLASJONER catlsite
Innvendig er det gulv av furu, betong og belegg. Innvendige vannledninger er av kobber.
Veggene har tapet, trepanel, malte plater og Det er avlgpsrer av stgpejern.
betong. Innvendige tak har malte plater og Boligen har naturlig ventilasjon.
trepanel. Varmtvannstanken er pa ca 120 liter.
Etasjeskiller er av trebjelkelag. El. skap plassert i kjeller.
Det er ikke fremvist at det er foretatt Brannslukningsapperat, brannslange i
radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt kijgkkenskap og rgykvarsler i 1. og 2. etg.
med radonsperre. Samtlige husstander fikk utdelt nytt
Boligen har mursteinspipe. Feiing og tilsyn av handslukkeapparat (skumapparat) i 2013.
pipene utfgrt av Brann- og redningsetaten i 2021 i
fglge &rsberetningen. TOMTEFORHOLD Ga til side
Fra vedtektene refereres: "Kjelleren er .
opprinnelig bygd som rakjeller, der murgulvet Det er_u.kje_nt byggegrunn. )
sgrger for at fuktighet fordamper. Innredning av Rehabllltgrmgen. av tak, drener.mg g .avl.(ap ble
kjeller som boareal skjer pa eget ansvar og risiko, a:vsluttet '.2017 i fplge opplysninger gitt i
jf. punkt 5-3 i vedtektene om utbedringsansvar og arsbe'retnmgen.
erstatning. Andelseier ma pase at materialer By_gnlngen har betonggrunnmur. Det er
brukt i kjeller er diffusjonsapne, at alle ventiler st.rlpefundamenter av betong under grunnmur.
holdes apne, osv. Dette gjelder uavhengig avom Elendommen er flat . .
det er navaerende eller tidligere beboer som fgrst Utvendige avlgpsrar er av ukjent type Utvendige
tok kjelleren i bruk til ordinzert boareal." avlgpsledninger er fra 1963. Det er offentlig avigp
Boligen har lakkert tretrapp. via privat? stikkledninggr og utvendige .
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer. vannledninger er av ukjent type. Utvendige

vannledninger er fra 1963. og offentlig
VATROM Gd til side vannforsyning via private stikkledninger.

Eventuell oljetank er frakoblet. Det er ukjent for

meg om det har veert tilknyttet dagtank eller

oljetank til oljekaminen.
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Eftasasen 30, 0687 OSLO BNAnalyse AS l I I

Beskrivelse av eiendommen

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 130 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 130 m?
Totalpris 8 450 000
Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Rekkehus

ETASIE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 2 43 41 2

Etasje 1 46 46 0

Kjeller 41 31 10

Sum 130 118 12
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 8450 000
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga tl side
Rekkehus

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Rom gitt betegnelse disponibelt rom pa opprinnelige
byggetegninger er delt og tatt i bruk dels som kjellerstue og
dels som bod.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader ]

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklzering er ikke utfylt, og

eierinformasjonen er dermed begrenset. Rapporten er avholdt

pa oppdrag for Advokatfirmaet SGB Storlgkken AS, eier er

15 folgelig ikke var oppdragsgiver. Hvis rapporten brukes av eier
eller andre i forbindelse med salg og/eller beldning etter
avhendingsloven, kan dette ikke gjgres med ansvar for
BNAnalyse AS eller dets tilknyttede takstingenigrer.

20

10
Oppsummering av avvik
il du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
I Vil du vi ? Se pa ller bygningsdel i
s rapporten.
= Rekkehus
0 =
. TGO: Ingen awvik (! J(XW STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
TG1: Mindre eller moderate avvik 0 Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
TG2: Avvik som ikke krever tiltak Det er ikke montert rekkverk.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
_ _ ®  Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt . G4 il sid
© vitrom > Generell > Bad atil side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Vatrommet ma oppgraderes for a téle normal bruk
etter dagens krav.
% Kostnadsestimat: Over 300 000
Anslag pa utbedringskostnad
3 © vatrom > Tilliggende konstruksjoner vitrom > Bad ~ Gitilside

Den valgte konstruksjonsutforming gir gkt fare for
skader

Hulltaking er ikke foretatt da dette er et tvangssalg.
Kostnadsestimat: Under 10 000

2
© vitrom > Generell > Vaskerom Gatil side
Vatrommet ma oppgraderes for a téle normal bruk
etter dagens krav.
1
% Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
0

e

IS

C

< pa innvendige vannledninger.
Ingen umiddelbare kostnader Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.
Tiltak under kr 10 000 Stoppekranen er montert under skapinnredning i

vaskerom i kjeller og er ikke tilgjengelig.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

o9OQ

Tittak mellom kr 100 000 - 300 000 © Tekniske installasjoner > Avigpsrgr 4 til si
Tiltak over kr 300 000 Det er pavist tilbakeslag av avigpsvann i sluk ved bruk
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. av servant.
Det er sveert lite avrenning ved samtidig tapping i
utstyr.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avlgpsledninger.
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Sammendrag av boligens tilstand
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Norsk takst

Det ble registrert rennemerker etter rust samt
malingsflass pa reri 2. etg.

Det ble registrert treg avrenning fra servant i bad 2.
etg. samt at vann kommer fra sluk til badegulv ved
samtidig tapping fra servant og badekar.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

El. skap plassert i kjeller.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

e ¢ & ¢

Tomteforhold > Terrengforhold

Terrenget faller inn mot bygningen og det er
maksimale forhold for vann inn mot muren.

4

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

© utvendig > Dgrer

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

0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

@© Innvendig > Overflater

Det er avvik:
Det er pavist skader pa overflater.

Det ble registrert defekter pa overflater. Det ble
registert knirk i gulv.
Overflatene er av eldre dato.

0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er avvik:

Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

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

Det ble registrert knirk i gulv.

Hgydeavvik pd 12 mm over 2 meter og 17 mm over
hele rommet i kjellerstuen.

Hgydeavvik pa 5 mm i 1 soverom og gang i 2. etg.
Hgydeavvik pa 5 mm i 1 stue og 8 mm i kjgkkenet i 1.
etg.

0 Innvendig > Radon

Det er avvik:
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Oppdragsnr.: 15064-1097

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

01.09.2023

Det er ikke fremvist at det er foretatt radonmalinger,
og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Eiendommen ligger i omrade med moderat til lav
aktsomhetsgrad i NGU sitt radon aktsomhetskart.

Innvendig > Pipe og ildsted Gaftilside
Det er pavist riss i overflate.
Ildfast plate mangler pa gulvet under/foran ildstedet.
lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke
pa pipe.
| 2. etg er pipen tapetsert pa 1 side.
Det ble registrert riss i pipe.
Oljekamin kan kun benyttes med bioolje.
Dokumentert service pa oljekamin finnes ikke.
Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side
Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
Hulltaking er ikke foretatt da dette er et tvangssalg.
Det var utslag ved bruk av fuktindikator pa vegger og
gulv.
Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav
til rekkverk i trapper.
Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn
dagens forskriftskrav.
Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Apning i opptrinn over 10 cm i kjellertrapp.
Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak
pa enkelte dgrer.
Vatrom > Tilliggende konstruksjoner vitrom > Ga til side
Vaskerom
Det er avvik:
Hulltaking er ikke foretatt da dette er et tvangssalg.
Kjgkken > Overflater og innredning > Kjgkken Gatil side
Det er avvik:
Det ble registrert bruksslitasje pa innredningen.
Kjgkken > Avtrekk > Kjgkken Gatil side
Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra
kokesone i kjskkenet.
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Det er awvik:
Det ble ikke registrert klaffventil i bod 2. etg.
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@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller
annen kompenserende lgsning fra varmtvannstank.

© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter G til side
Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.

© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gétilside

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige avlgpsledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige vannledninger.

© Tomteforhold > Oljetank Ga til side
Det er pavist andre avvik:

Det er ukjent for meg om det har veert tilknyttet
dagtank eller oljetank til oljekaminen.

Oppdragsnr.: 15064-1097 Befaringsdato:  01.09.2023
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REKKEHUS
Byggear Kommentar
1963 | fglge Norges Eiendommer
Standard

Bygget har giennomgaende lav standard. Se naeermere beskrivelse
under Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Arstall: 2017 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Nedlgp og beslag

Lakkerte nedlgp og beslag i stal

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning
har liggende og stdende bordkledning. Prosjektet med rehabilitering av
fasader og utskifting av vinduer/dgrer er ferdigstilt i juni 2022.

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer - 2

Oppdragsnr.: 15064-1097 Befaringsdato:

Bygningen har malt balkongdgr i tre.

Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr.

Vurdering av avvik:
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det ma paregnes noe vedlikehold. Tidspunkt for utskiftning av dgr
narmer seg.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Markterrasse

Vurdering av avvik:
e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det ma paregnes vedlikehold. Tidspunkt for utskiftning av
trevirke/trepaneler naermer seg.

Utvendige trapper

Utvendige trapper i trekonstruksjon

Vurdering av avvik:

 Det er ikke montert rekkverk.
Konsekvens/tiltak

* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av furu, betong og belegg. Veggene har tapet,
trepanel, malte plater og betong. Innvendige tak har malte plater og
trepanel.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

 Det er pavist skader pa overflater.

Det ble registrert defekter pa overflater. Det ble registert knirk i gulv.
Overflatene er av eldre dato.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma overflatene fornyes/utbedres.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

e Malt hgydeforskjell pa over 15 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.

Det ble registrert knirk i gulv.

Hgydeavvik pd 12 mm over 2 meter og 17 mm over hele rommet i
kjellerstuen.

Hgydeavvik pa 5 mm i 1 soverom og gang i 2. etg.

Hgydeavvik pa 5 mm i 1 stue og 8 mm i kjpkkenet i 1. etg.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Radon

Det er ikke fremvist at det er foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Det er ikke fremvist at det er foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre. Eiendommen ligger i omrade med moderat
til lav aktsomhetsgrad i NGU sitt radon aktsomhetskart.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe. Feiing og tilsyn av pipene utfgrt av Brann- og
redningsetaten i 2021 i fglge arsberetningen.

Vurdering av avvik:

» Det er pavist riss i overflate.

e |ldfast plate mangler pa gulvet under/foran ildstedet.

e |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

| 2. etg er pipen tapetsert pa 1 side.

Det ble registrert riss i pipe.

Oljekamin kan kun benyttes med bioolje. Dokumentert service pa
oljekamin finnes ikke.

Konsekvens/tiltak

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

* Det ma monteres ildfast plate under/foran ildsted.

Oppdragsnr.: 15064-1097

Befaringsdato:

Rom Under Terreng

Hulltaking er ikke foretatt da dette er et tvangssalg. Fra vedtektene
refereres: "Kjelleren er opprinnelig bygd som rakjeller, der murgulvet
sgrger for at fuktighet fordamper.

Innredning av kjeller som boareal skjer pa eget ansvar og risiko, jf. punkt
5-3 i vedtektene om utbedringsansvar og erstatning. Andelseier ma pase
at materialer brukt i kjeller er diffusjonsapne, at alle ventiler holdes
apne, osv. Dette gjelder uavhengig av om det er navaerende eller
tidligere beboer som fgrst tok kjelleren i bruk til ordinaert boareal."

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
¢ Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
Hulltaking er ikke foretatt da dette er et tvangssalg. Det var utslag ved
bruk av fuktindikator pa vegger og gulv.

Konsekvens/tiltak
e Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for
a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for 3 unnga fuktskader.

Innvendige trapper Drc2

Boligen har lakkert tretrapp.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
trapper.

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Apning i opptrinn over 10 cm i kjellertrapp.

Konsekvens/tiltak

« Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold
anbefales a lage mindre dpninger.

e Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

* Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
* Enkelte dgrer ma justeres.
* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

VATROM

ETASJE 2 > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon og bilder.
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Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

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

Kostnadsestimat: Over 300 000

Det ble ikke registrert forhgyde verdier ved fuktsgk i og utenfor badet.
Hulltaking er ikke foretatt da dette er et tvangssalg.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Vurdering av avvik:
¢ Den valgte konstruksjonsutforming gir gkt fare for skader

Hulltaking er ikke foretatt da dette er et tvangssalg.
Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk
m.m. ma dokumenteres. Det anbefales at konstruksjonen kontrolleres
med hulltaking. Kostnadsestimatet gjelder kun for hulltaking.

Kostnadsestimat: Under 10 000
KJELLER > VASKEROM

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Generell

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

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

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner vatrom Q162

Det ble ikke registrert forhgyde verdier ved fuktsgk i og utenfor badet.
Hulltaking er ikke foretatt da dette er et tvangssalg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Hulltaking er ikke foretatt da dette er et tvangssalg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales at konstruksjonen kontrolleres med hulltaking.

KIGKKEN
ETASJE 1 > KIBKKEN

Overflater og innredning @162

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter og profilerte fronter.
Benkeplaten er av laminat.

Oppdragsnr.: 15064-1097 Befaringsdato:

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble registrert bruksslitasje pa innredningen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak er ngdvendig. For & fa TG1 eller TG 0 ma det
foretas utbedringer/utskiftinger.

Avtrekk

Det er naturlig avtrekk fra kjgkken.

Vurdering av avvik:
¢ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie for det eventuelt kan
gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:

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

o Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.

Stoppekranen er montert under skapinnredning i vaskerom i kjeller og
er ikke tilgjengelig.

Konsekvens/tiltak

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.

¢ Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

* Det ma etableres tilgang til stoppekran.

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
Kostnadsestimatet er kun for a gjgre stoppekran tilgjengelig.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av stgpejern.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist tilbakeslag av avlgpsvann i sluk ved bruk av servant.

¢ Det er sveert lite avrenning ved samtidig tapping i utstyr.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.
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Det ble registrert rennemerker etter rust samt malingsflass pa rgr i 2.
etg.

Det ble registrert treg avrenning fra servant i bad 2. etg. samt at vann
kommer fra sluk til badegulv ved samtidig tapping fra servant og
badekar.

Konsekvens/tiltak

* Avlgpsanlegget ma sjekkes av fagperson og det ma foretas
ngdvendige tiltak for a fa det til & fungere.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det ble ikke registrert klaffventil i bod 2. etg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
gjennomfgres.

Varmtvannstank ! B[

Varmtvannstanken er pa ca 120 liter.
Arstall: 2004

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstank.

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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

El. skap plassert i kjeller.

Spgrsmal til eier

1. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? (arstall)

Oppdragsnr.: 15064-1097

Befaringsdato: 01.09.2023

Ukjent. Oppdraget er et tvangssalg og eierinformasjonen er
dermed begrenset.

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent. Oppdraget er et tvangssalg og eierinformasjonen er
dermed begrenset.

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent. Oppdraget er et tvangssalg og eierinformasjonen er
dermed begrenset.

4. Forekommer det at sikringene lgses ut?
Ukjent. Oppdraget er et tvangssalg og eierinformasjonen er
dermed begrenset.

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

Ukjent. Oppdraget er et tvangssalg og eierinformasjonen er
dermed begrenset.

Generelt om anlegget

6. Erdettegn 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

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

Inntak og sikringsskap

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

Ja

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

Ja

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja

Ved manglende dokumentasjon og manglende tilsynsrapport
nyere enn 5 ar anbefales det pa generelt grunnlag en utvidet el.
kontroll. Kostnadsestimatet er kun gitt for utvidet el.kontroll. Etter
gjennomfgrt el- kontroll ma ytterligere tiltak vurderes basert pa de
utfgrte undersgkelsene.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Branntekniske forhold

Brannslukningsapperat, brannslange i kjpkkenskap og rgykvarsleri 1. og
2. etg. Samtlige husstander fikk utdelt nytt handslukkeapparat
(skumapparat) i 2013.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
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Nei Brannslukningsapperatet er 10 ar, men det er utfgrt service i
2023.

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Drenering
Rehabiliteringen av tak, drenering og avlgp ble avsluttet i 2017 i fglge

opplysninger gitt i aprsberetningen.

Arstall: 2017 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. Det er stripefundamenter av betong
under grunnmur.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak. Tilstandsgrad er angitt med bakgrunn i alder
pa skjult konstruksjon.

Terrengforhold

Eiendommen er flat

Vurdering av avvik:
¢ Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr foretas terrengjusteringer.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendige vann- og avigpsledninger

Oppdragsnr.: 15064-1097

Befaringsdato: 01.09.2023

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type Utvendige avigpsledninger er fra
1963. Alle avlgpsrgr (dvs. bunn- og uttrekksledninger) ble renovert
innvendig med med strempetrekking i 2017 i fglge vedtak i
ekstraordinaer generalforsamling 11.05.2015. Det er offentlig avlgp via
private stikkledninger og utvendige vannledninger er av ukjent type.
Utvendige vannledninger er fra 1963. og offentlig vannforsyning via
private stikkledninger. Alle vanninnlegg er byttet fram til stoppekran i
folge vedtak i ekstraordinaer generalforsamling 11.05.2015.

Vurdering av avvik:

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

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

Oljetank

Eventuell oljetank er frakoblet. Det er ukjent for meg om det har veert
tilknyttet dagtank eller oljetank til oljekaminen.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Det er ukjent for meg om det har veert tilknyttet dagtank eller oljetank til
oljekaminen.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det anbefales ytterligere undersgkelser med hensyn til om det har veert
nedgravd oljetank pa eiendommen.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg
Hovedbyggets bruksareal/P-ROM

130 m?/118 m?

Rekkehus: Gang, Garderobe, 3 Soverom, Bad, Entré,
Stue, Kjgkken, Kjellerstue, 3 Bod, Vaskerom

Markedsverdi

Kr 7 500 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi andelsbolig Markedsverdi uten fradrag 8 450 000
Kr 8 450 OOO Tillegg for andel fellesformue + 28 540
Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i Fradrag for andel felles gjeld - 959 000
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.
Konklusjon markedsverdi 7 500 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden pa eiendommene er vanligvis kort. Det er sammenlignet
omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS

Tyristubbveien 71,0687 OSLO

124 m? 1963 3 sov 22-03-2022 7 100 000 7 900 000 983 000 8 883 000 71637
Kampheimveien 27A ,0685 OSLO

110 m? 1954 3 sov 10-10-2022 7 800 000 7 600 000 113 000 7 713 000 70 118
Eftasasen 46 ,0687 OSLO

122 m? 1963 3 sov 09-05-2022 7 300 000 7 510 000 977 000 8 487 000 69 566
Eftasasen 53,0687 OSLO

128 m? 1964 3 sov 03-05-2023 6990 000 6900 000 1006 000 7 906 000 61766
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Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjpnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Arlige kostnader

Felleskostnader Kr. 103 464
Eiendomsskatt Kr. 3624
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 107 000

Teknisk verdi bygninger

Rekkehus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 5200 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1950 000
Sum teknisk verdi - Rekkehus Kr. 3250 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3250 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 5200 000

Beregnet tomteverdi Kr. 5200 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 8 450 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?
P-ROM (PRIMARROM) + S-ROM (SEKUNDZARROM)

. BRA (BRUKSAREAL) =

BRA er maleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold.
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

- 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.

Mer om arealer

Takstbransjens retningslinjer for arealmaling forklarer
malereglene naermere, blant annet om maling av areal ved bjelker
og skratak. For areal gjelder ogsa Norsk standard 3940 areal- og
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmalingene
er basert pa retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjgnn.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder
for tidspunktet da boligen ble malt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primaerrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskrift.

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ng@yaktig 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.

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 a avslutte den ulovlige bruken, eventuelt a
rette eller tilbakefgre rommet til godkjent bruk.

Den bygningssakkyndige ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til a vaere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. 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?
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Arealer

Rekkehus

Bruksareal BRA m?
Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primarareal (P-ROM) Sekundarareal (S-ROM)
Etasje 2 43 a ) Gang, Soverom , Soverom 2, Soverom Garderobe

3, Bad

Etasje 1 46 46 0 Entré, Stue, Kjpkken
Kjeller 41 31 10 Kjellerstue , Vaskerom Bod, Bod 2, Bod 3
Sum 130 118 12
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Rom gitt betegnelse disponibelt rom pa opprinnelige byggetegninger er delt og tatt i bruk dels som kjellerstue og dels som
bod.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E]Ja Nei
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:]Ja Nei

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

Kommentar:  Vinduene i kjeller tilfredsstiller ikke krav til remning, Apningen i remningsvindu ma vaere minst 0,5 meter bred og minst
0,6 meter hgy. Summen av bredde og hgyde skal vaere minst 1,5 meter.. Boligen er bruksendret uten byggemelding til
kommunen. Det er derfor ikke foretatt noen profesjonell vurdering som er ansvarsbelagt med hensyn til om
bruksendringene er i henhold til gjeldende forskrifter og lovverk. Det stilles bl. annet krav til takhgyde, lysflate,
ventilasjon, remningsvei, brannsikring, stgrrelse pa uteareal, antall parkeringsplasser mv. ved bruksendring.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
01.9.2023 Tom Gunnar Olsen Takstingenigr
Advokatfirmaet SGB Storlgkken AS Rekvirent
v/Malin Fritzge @stman
Ellen Nina Lind Eier
Klaus Kryhlmann Eier

Matrikkeldata

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

301 OSLO 146 300 0 6373.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Eftasasen 30

Hjemmelshaver
Bjartkollen Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
1025/BJARTKOLLEN 950127481 1025 OBOS Sigrun Kryhlmann (bo)
BORETTSLAG Eiendomsforvaltning AS

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
25 100 19900 28 540 31.12.2022 959 000 01.09.2023
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Arsregnskap

Regnskapsar 2022 Samlet aksjekapital: 12 000
Omlgpsmidler: 4609 357 Samlet innskuddskapital: 2 881 650
Kortsiktig gjeld (-) - 1608 603 Langsiktig gjeld (+): + 116 679 694
Disponible midler: 3000 754 Langsiktig gjeld og innskuddskapital: 119 561 344
Kommentar

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rekkehus beliggende sentralt pa Oppsal med adkomst fra Eftasasen. Fa minutters gange til buss og t-bane. Servicetilbudet er godt, med
felgende senter i naerheten: Oppsal, Bryn og Tveita. Det er flere barnehager i omradet. Kort vei til Oppsal barneskole og Skgyenasen
ungdomsskole. @stmarka ligger like ved med lyslgyper, badevann og rike turmuligheter. Kort avstand ogsa til @stensjgvannet med flotte
turomrader og yrende fugleliv.

Adkomstvei

Fra offentlig vei via fellesarealer.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Hageparsellen er opparbeidet med terrasse.
Felles tomt for hele borettslaget. Tomten er pent opparbeidet med beplantninger, blomster, busker, treer, sittegrupper, lekeplasser m.m

Tinglyste/andre forhold
OBOS prosjekt har utarbeidet energiattest datert 11.09.2023 som viser oransje C, se energiattesten for nasermere opplysninger.
Styrets hovedinformasjonskanal er hjemmesiden http://bjartkollen.borettslag.net/ hvor generell informasjon fra styret til andelseiere og

beboere publiseres. Det vises til selskapets vedtekter, husordensregler samt arsberetning med regnskap og protokoll. Dokumentene
inneholder relevante opplysninger for eventuell kjgper.

Vedlikehold: Prosjektet med rehabilitering av fasader og utskifting av vinduer/dgrer er ferdigstilt i juni 2022.
89 av andelene har garasje som fglger leiligheten ved kjpp/salg. Disse andelane har et tillegg pa 200 kr/mnd i felleskostnadene.
Borettslaget har 42 biloppstillingsplasser som blir fordelt etter venteliste med prioritet for andelseiere uten garasje. Leie for biloppstillingsplass

er kr 100/mnd. Garasjekomiteen tar ikke gebyr for venteliste/tildeling av biloppstillingsplass.
Det er etablert to felles ladeplasser for el-bil pa tidligere utleide biloppstillingsplasser.
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Bebyggelsen

Borettslaget bestar av 120 andelsleiligheter.

Bjartkollen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med organisasjonsnummer
950127481, og ligger i bydel @stensjg i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:

145 44 55 56

146 268 300 333

Fgrste innflytting skjedde i 1963. Tomten ble kjgpt i 1986.

Storre vedlikehold i borettslaget

2022 Rehabilitering av fasader ferdigstilt. Alle biloppstillingsplassene klargjort
for elbillading. En rekke treer er blitt felt pa flere steder.

2021 Rehabilitering av fasader pabegynt i 2020 pagikk i 2021 og ferdigstilles i 2022.
Brudd i vannledning ved Tyristubbveien 41 og omfattende arbeider med
rehabilitering av vannlekkasje. Planlegging av elbil-lading. Oppgradering av
lekeplassen. Feiing og tilsyn av pipene utfgrt av Brann- og redningsetaten.

2020 Reparert gdelagt stgyskjerm ut mot Ytre ringvei/Hellerudveien.
Rehabilitering av fasader pabegynt i 2020 med bytte av eksisterende isolasjon
(10 cm) og gkt med 10 cm ny isolasjon, kledninger, vinduer inkl. kjellervinduer,
kjellerdgrer, terrassedgrer. Beboere har i tillegg som opsjon kunnet velge
isolering av grunnmur, innsetting av et forenklet ventilasjonssystem med
varmeregulering i yttervegg, utskifting av ytterdgrer og utelamper. Det har ogsa
vaert opsjon a sette inn nye kjellervinduer og bytte til stgrre kjellervinduer.
Maling av alle garasjer utfgrt pa dugnad av de som har garasje.

2019 Oppfalging av mangler og utbedringer etter rehabilitering. Ny stgttemur og
reparasjon av mur ved Eftasasen 38-40. Utbedring av rateskader. Gjort om to
biloppstillingsplasser til ladeplass for elbil. Vedlikehold av biloppstillingsplasser.
Rehabilitering av grgntomrader etter dreneringsarbeidene. Byttet til ny T-We
boks Il dekodere i henhold til TV-avtale.

2018 Oppfelging av mangler og utbedringer etter rehabilitering og gjennomfegrt 1-ars
befaring. Utbedring av stgrre skader pa bygningene. Vedlikehold av
biloppstillingsplasser. Ny lekeplass med apparater for de minste. Forbedret
brannvarsling i firemannsboligene og installasjon av kompakte brannslanger til

alle beboere som ikke har motsatt seg dette. Ny plassering av postkassestativer

og nye postkasser til alle.

2017 Rehabiliteringen av tak, drenering og avlgp ble avsluttet i 2017. Fotballbanen ble
oppgradert og vi fikk et bordtennisbord i Lilleskogen. Flere steder ble det satt opp
rekkverk. En hel endevegg og noen baerende konstruksjoner er skiftet pa grunn

av rate. Firemannsboligene fikk nytt

brannvarslingsanlegg i fellesarealene, og isolasjon pa loftene ble dekket over. Vi

har byttet bredbandleverandgr og fatt lagt inn fiber i alle boenhetene.

2016 Grunnet forestaende rehabiliteringsarbeider, har en del vedlikehold blitt utsatt
noe de siste 2 ar med begrunnelse i kostnadseffektivitet. Dette betyr at 2016 har
veert et hektisk ar med rehabilitering og vedlikeholdsarbeid i borettslaget. Noe av
arbeidet har blitt giennomfgrt/ ferdigstilt varen 2017. Styret hadde en kort
gjennomgang av dette arbeidet pa generalforsamlingen 23/5-17. Stikkord: Bytte

av mur i Snipp-Mgllers vei, utbedring av pipene i firemannsboligene, utbedring av
mur i Eftasdsen 48-52 og fjerning av en del vegetasjon. | tillegg er det gjort
punktvise utbedringer i garasjeanlegget av

sikkerhetsmessige arsaker.

2015 Det ble konstatert brudd pa kloakkledning ved Tyristubbveien 41, og denne ble
hasteutbedret. Som en fglge av kloakklekkasjen var kjelleren i Tyristubbveien
invadert av rotter, og tiltak ble gjennomfgrt for a sikre at dette ikke skal skje igjen.
Det har gjennom 2015 blitt innrapportert 5 taklekkasjer som alle har blitt
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midlertidig utbedret i pavente av takrehabilitering. | tillegg er det byttet 10 vinduer
som har veert i sa darlig forfatning at de ikke kunne benyttes og/eller medfgrte
vannskader pa veggkonstruksjonen. Grunnet rateskade pa bzaerende
konstruksjoner ble 5 utkragede balkonger utbedret i Tyristubbveien / Snipp
Mgllers vei. Det er ogsa utfgrt utbedring av betydelige rateskader pa andre
trekonstruksjoner (vegg, stolpe, trapp) ulike steder i borettslaget.

2014 Gammel, nedgrodd sandkasse ved firemannsboligene fjernet og erstattet med
gressplen. Sklie i Lilleskogen kappet opp/fiernet og huskestativ tatt ned — begge

av sikkerhetshensyn. Utbedret ratten trapp i Snipp Mgllers vei.

2014 Styret har arbeidet videre med utredning av et eventuelt rehabiliteringsprosjekt,
og flere taklekkasjer (entretak og rundt piper) ble tettet i forbindelse med
tilstandsundersgkelsen utfgrt av Multiconsult.

2013 Samtlige husstander fikk utdelt nytt handslukkeapparat (skumapparat). Styret
arbeidet med utredning av et eventuelt rehabiliteringsprosjekt.

2012 Forprosjekt til rehabiliteringsprosjekt ble igangsatt.

2011 Dreneringsarbeidet i Eftasasen 54-60 ble ferdigstilt. Noen gamle og ratne traer ble
fijernet.

2010 Montert og skiftet lekestativ pa indre lekeomrade. Hugget og fjernet noen treer.

2009 Malt samtlige hus i borettslaget.

Gjennomgatt og sjekket panel fgr maling og byttet ut disse. Skiftet takpapp og
lister pa utvalgte inngangspartier.

Byttet samtlige dekodere til HD dekodere samt oppgradert alle leiligheter med
internett-tilgang.

2008 Vask av gule og gra rekkehus. 2 stgrre lekkasjer er oppdaget og utbedret. 2 nye
spppelplasser er satt opp. Ny stgttemur i Tyristubbveien 42-48. Ettersyn av
samtlige brannvarslingsutstyr. Rehabilitert 2 uteplasser.

2007 Vasket alle gra rekkehus i Tyristubbveien langs med Hellerudveien. Oppgradert
uteomradet ved Tyristubbveien 39/41.

Rehabilitert kjeller vedrgrende rotteinvasjon.

Fullfgrt oppussing av alle trappeoppganger og kjellere i 4-mannsboligene.

2006 Malt resten av de rgde husene. Ny stgttemur Eftasasen 46-52

Nye tak i Tyristubbveien 19-23. Pusset opp fellesarealet i alle 4-mannsboligene.

Utarbeidet tre- og beplantningsplan.

2005 Rgde rekkehus i Eftasasen er malt
Ny stgttemur i Snipp Megllers vei Skiftet tak i Tyristubbveien 24

2004 Alle gule hus og garasjene malt

2003 Borettslaget er brannsikret. Endevegger er skiftet. Tak pa 4-mannsbolig i
Tyristubbveien 22 er skiftet.

2002 Samtlige gra hus beiset

2001 Skiftet inngangsparti i 4-mannsboligene.

2000 Drenering rundt Tyristubbveien 23. Tak pa inngangspartier ble reparert. Utvendig
panel skiftet der ngdvendig

Drenert i Eftasasen 62-68, Eftasasen 54-58 og Tyristubbveien 48. Alle rgde

rekkehus malt.

1999 Malt vinduer pa rgde hus.
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Inngangspartier er reparert. Montert takrenner og nedlgpsrgr. Nye porter pa
garasjene.

1998 Alle gule hus er malt.

1997 Stgyskjerm mot Hellerudveien.
Skiftet panel pa en del inngangspartier i gule hus.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
1417524 1986

Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring 60950127481.

Kommentar
Fellesforsikring. Den enkelte ma selv sgrge for a ha hjemforsikring som dekker innbo og Igsgre.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Arsberetning/regnskap Arsmgte 2023 Gjennomgdtt 36 Nei
Norges Eiendommer 13.09.2023 Gjennomgatt 0 Nei
Eiendomsverdi.no 13.09.2023 Gjennomgatt 0 Nei
Forretningsfgrer 07.09.2023 Gjennomgatt 7 Nei
g;?]t;’:iu fraekst.ord. 43 03,2020 Gjennomgatt 3 Nei
Energiattest 11.09.2023 Gjennomgatt 7 Nei
'gr;r:]k?;'r'sg til ekst.ord 03.03.2023 Gjennomgatt 0 Nei
Vedtekter Gjennomgatt 13 Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

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

« 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 tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke n@dvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere 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 nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere 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
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/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 lsnnsomme.
Hva det vil koste & 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 undersekelse,
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

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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 & sjekke dampsperren bak.
Dette 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 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 & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & 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 gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

« Det utferes 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 foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger 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 avvik.

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: 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).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstotende
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

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.

« 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 gulvhayde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere malbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skratak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primaerdelen. Vegger mellom P-ROM males som
P-ROM. S-ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne
regnes som S-ROM/malbart areal.

* Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn. Bruken av
et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade
kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning
for valg av arealkategori.

» 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.
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PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/

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/KB4701

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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