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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Takstgruppen (kontorfellesskap)

Norsk takst

Takstgruppen ble etablert i 2015 og tilbyr boligsalgsrapportering og takst i Asker, Baerum, Oslo, Akershus og deler av Buskerud. Skal du
selge, kjppe eller bygge bolig eller kanskje refinansiere? Kontakt oss for en uforpliktende og hyggelig prat! Vi kan hjelpe deg med det

meste innenfor det som har med bolig 3 gjgre.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.takstgruppen.com

Rapportansvarlig

<7wv‘

Ivar Mjgs
Uavhengig Takstingenigr
ivar@takstgruppen.com

91772901
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

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

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

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

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

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

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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.

| QP 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 Q 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 a 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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Beskrivelse av eiendommen
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Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Eierseksjon som ikke er godkjent som selvstendig bolig
e Det foreligger ikke tegninger

Bod bygget som garasje (ikke adkomstmulighet med bil i
dag)
¢ Det foreligger ikke tegninger

Oppdragsnr.: 13275-25099

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

15 Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra Eiendomsverdi AS.
Eier av bolig har selv ansvar for elanlegg og bgr jevnlig sgrge for
el-sjekk fra godkjent kontrollinstans.
10 Der det i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi
angjeldende forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Endret
bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
oppdages ved visuell kontroll. Takstmannen har ikke
s undersgkt/vurdert regulering eller andre forhold i
bygningsetaten, ellers er det ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.
Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
= boligen har skjulte feil eller mangler. Det er ogsa opplyst at eier
0 = ikke er kjent med offentlige palegg som ikke er utfgrt eller
B 760: Ingen awik vedtalf som medfgrer eller har medffbrt nytt laneopptak/gkning
) ) av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten.
TG1: Mindre eller moderate avvik Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
TG2: Avwvik som kan kreve tiltak opplysningen i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
B 7G3: store eller alvorlige awvik eier/beboer/rekvirent.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o .
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. . . .
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
o . Eierseksjon som ikke er godkjent som selvstendig bolig
Anslag pa utbedringskostnad
1 (! JED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© nnvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn G4 tll side
0.8
© Innvendig > Pipe ogildsted Gatilside
0.6
© Innvendig > Innvendige dgrer il
04
02 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
3 @  utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
0 <
Tiltak under kr 20 000 @ Utvendig > Opplysninger gitt av eier Gétilside
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 @ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 o
o Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
% Tiltak over kr 500 000
@ Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@ Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

el AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Taktekking 4 til si

@© utvendig > Nedlgp og beslag Ga il side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
@ innvendig > Overflater Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
0 Vatrom > Loftsetasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
(1) Vatrom > Loftsetasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
0 Vatrom > Loftsetasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
0 Vatrom > Loftsetasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
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Tilstandsrapport

EIERSEKSJON SOM IKKE ER GODKIJENT SOM SELVSTENDIG BOLIG

Byggear Kommentar

1898 Eiendomsverdi AS
UTVENDIG

O Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Saltak tekket med stalplater. Ukjent alder, men det er opplyst at det er gjort mye med boligen i 2009 sa yttertaket kan veere fra 2009. Det anbefales
narmere undersgkelser i forhold til alder.

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun besiktiget fra bakkeniva og vurderingen er begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig
(bedriftens HMS krav) @ bevege seg pa taket eller gjgre observasjon fra stige. Det er heller ikke benyttet drone eller kikkert under befaringen.

Ut over det som eventuelt er kommentert som avvik/skader under besiktigelsen fra bakkeniva er det ingen garanti for at det ikke kan vaere andre
avvik/skader som kunne vaert avdekket ved en besiktigelse pa selve taket. Veer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en
fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Normal tid fgr omlegging av takplater av stal er 30 - 60 ar.
Normal tid fgr vedlikehold av takplater av stél er 5 - 15 ar.

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Alder er ukjent og for a synliggjgre dette er det lagt inn at mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak og yttertak.

Konsekvens/tiltak
» Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

Jevnlig inspeksjon og vedlikehold ma en regne med.

(3-8 Nedlgp og beslag

Beslag, renner og nedlgp i stal/plastbelagt stal. Ukjent alder, men det er opplyst at det er gjort mye med boligen i 2009 sa renner/nedlgp/beslag kan veere
fra 2009. Det anbefales naermere undersgkelser i forhold til alder.

Da det er feieluker i denne seksjonen og at det ikke er montert takstige/plattform for tilkomst til feier pa tak ma denne seksjonen gi tilkomst til feier nar
dette er pakrevd av kommunen. Se ogsa eget punkt om pipe.

Renner og nedlgpsfunksjon er ikke kontrollert.

Normal tid fgr utskifting av takrenner/nedlgp/beslag i kobber, sink eller plastbelagt stal er 25 - 35 ar.
Normal tid fgr vedlikehold av takrenner/nedlgp/beslag i kobber, sink eller plastbelagt stal er 10 - 15 ar.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Alder er ukjent og for a synliggjgre dette er det lagt inn at mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a
si noe om.

¢ Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

Det er bare deler med neer tilknytning til seksjonen som er vurdert.
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Tilstandsrapport

Veggkonstruksjon

Yttervegger oppfart som tgmmer/reisverksvegger og bindingsverk med liggende kledning. Ytterligere undersgkelser av ytterveggene er ikke utfgrt.

Veggkonstruksjonen er eldre og annerledes enn dagens forskrifter/metoder. Den tilfredsstiller dermed ikke de nyeste byggeforskrifters krav til bl.a.
tetthet, ventilasjon samt varme- og lydisolering. Tilstandsvurdering er gitt ut fra byggearets metoder.

Yttervegger er bare besiktiget fra bakken. Det er ikke klatret i stige eller brukt kikkert. Det er ikke observert vesentlige skjevheter eller svekkelser i
konstruksjonen. Det legges videre til at det kun er visuelle observasjoner uten bruk av nivilleringsutstyr.

Da store deler av yttervegger er utenfor annen seksjon er det kun gjort en begrenset vurdering av denne konstruksjonen.

Normal tid fgr reparasjon av bindingsverk av tre er 40 - 80 ar.
Normal tid fgr reparasjon av laft, uten utvendig kledning er 20 - 60 ar.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist spredte rateskader.

Noe rate i nedre vannbord mot grunnmuren.

En del slitasje/oppsprekking.

Utvendige fasader er behandlet med linolje holdig maling.
Vinduer (fellesvinduer).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rateskader kan fortsette a utvikle seg bade i tilliggende treverk og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar tiltak.
Vinduer i fellesgangen har en del slitasje og en ma paregne at disse ma skiftes ut/vedlikeholdes.

Ingen alvorlig konsekvens at det er benyttet linolje holdig maling bortsett fra ujevne overflater og fare for bobler.

Oppgradering av overflater ma en regne med. Noen utskiftninger ma en regne med.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon i tre. Det foreligger ingen opplysninger om oppbygning/konstruksjon.

Boligen har ikke loft og er utformet med innvendige skrahimlinger, som ikke gir mulighet for inspeksjon av konstruksjonsoppbyggingen. Knéloft er bare
inspisert fra luke.

Vurdering av avvik:
* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.
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Tilstandsrapport

Basert pa alderen pa huset vil dokumentasjon pa utfgrelsen vaere vanskelig @ oppdrive og derfor ikke mulig @ vurdere detaljene pa oppbygningen. Slik som
hvordan konstruksjonen er luftet osv.
Det er ikke registrert symptomer pa at dagens Igsning ikke fungerer som den skal, men dette kan likevel ikke konstateres med sikkerhet.

@162 Vinduer

Vinduer fra 2008 utfgrt med 2-lags isolerglass. Det kan ikke utelukkes at det kan vaere andre arstall pa vinduer i tillegg.

Enkelte merker og mindre hakk ma en regne med. Dette er vurdert som normal bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vannbrettet pa det ene rommet mangler beslag og er kappet jevn med vinduet og er ikke fgrt forbi vinduet. Dette kan fgre til fuktinntrengelse i

ytterveggen.
Pa de to andre vinduene er ikke vannbrettbeslaget fgrt inn under kledningen men spikret pa utsiden av kledningen. Dette kan ogsa fgre tilfuktinntrengelse

i ytterveggen.
Vrider mangler pa ett vindu.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Avvik rundt vinduer kan fgre til fuktinntrengelse i ytterveggen og dermed skade denne. Avvikene bgr derfor utbedres.
Vrider ma monteres.

U AP Dorer
Det er montert en vanlig ytterdgr som inngangsdgr/leilighetsdgr.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke brann- og lydklassifisert inngangsder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Av sikkerhetsmessige (brannsikkerhet) arsaker anbefales det a skifte til en brann- og lydklassifisert inngangsder.

Se ogsa punkt om lovlighet - branncelleinndeling.

Andre utvendige forhold

Bygningen er oppfert i tre

Antatt fundamentert pa komprimerte / faste masser.

Grunnmur er vurdert til a veere i spekkmurt stein og teglstein.

Dreneringen til bygget er ukjent for takstmann. Det var ingen synlig dreneringsplater mot grunnmur pa befaringsdagen.
Yttervegger oppfart som tgmmer/reisverksvegger med liggende kledning.

Trapper og repos i felles oppgang i tre.

Tilstandsgrad ikke vurdert.

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons-, aksje- eller andelseier.
Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for
eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner med mindre dette er beskrevet i rapporten.

Det anbefales at det gjgres en tilstandsvurdering av hele bygningen slik at man far oversikt over vedlikeholdsbehov for sameiet.

Opplysninger gitt av eier

Opplysninger gitt av selger/eier. Takstingenigren gjengir disse ordrett og det er ikke gjort undersgkelser i forhold til disse forholdene. Kontakt eier/selger
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for detaljer.

Sommerfryd er en Sveitservilla fra 1886 der jeg selger en selveierseksjon med garasje, med 59/369 eierdel i sameiet. Det var opprinnelig et pikeveerelse,
et gjestevaerelse og bad til tienestepiken, og derfor er det 3 godkjente boligrom, men de kan bare brukes som varig bolig i tilknytning til underliggende
bolig.

| forbindelse med reseksjoneringen i 2009 ble de tre godkjente boligrommene renovert med samme standard og materialer som de to andre seksjonene.
Det er nye vinduer, godt isolert og varmekabler i alle rom.

Villaen ble seksjonert til 3 seksjoner med boligformal i 2009. | ettertid ble bruksendring fra tilleggsdel til boligdel avslatt. Seksjoneringen som ble godkjent
i 2009, innebar ikke bruksendring, Seksjon 3 er derfor fortsatt tilleggsdel til underliggende bolig. Dette har m.a.o, har ikke endret seg siden byggningsjefen
i Aker i sin tid godkjente et pikeveerelse, gjestevaerelse og bad, som bare kan brukes som selvstendig bolig med den underliggende boligens tillatelse.

For bruksendring til selvstendig bolig krever dagens smahusplan (TEK17) et stgrre uteareal, pga. parkeringsplass. Det er et tidsspgrsmal nar politikere vil
frafalle det kravet for a frigjgre mer uutnyttet boligareal i kommunen.

For bruksendring er det byggningsmyndigheten (PBE) som setter betingelser, men kan ogsa¥ frafalle krav, f.eks. hgyde under taket, utnyttelsesgraden etc.
Fravik fra tekniske krav i byggteknisk forskrift er derfor snarere hovedregelen ved tiltak i eksisterende bygninger og ikke unntak.

PBE kan pr. dato ikke gjgre noe fravik fordi sameiets 844 m? uteareal hovedsakelig er i en skréning, imens det kreves en viss prosent flatt uteareale
(utnyttejsesgraden). Samtidig har sameiet brukt alt tilgjengelig, dvs. flatt uteareal til parkeringsplasser. Og det er hovedgrunnen til at dette ikke blir en
selvstendig bolig.

Den underliggende seksjonen ble nylig solgt uten at nye eiere er interessert i a kjgpe tilleggsdelen. Da huset ble seksjonert ble det opprettet 3 seksjoner
med boligformal. Det star i grunnboka, og alle som er i sameiet ma akseptere det. Ved kjgpet blir du eier, for hjemmelen og bruksrett til eiendommen.

P& oversiden av sameiets 844 m? tomt ble det under seksjoneringen bestemt at garasjen der tilhgrer seksjon 3. Inngangen til den er ca.3 meter bred.
Sgrvestsiden er imidlertid en skraning, der det ble murt opp en stgttemur, som gjgr adkomst med bil umulig. Garasjen har 4 betongvegger og et vindu, og
er 5-6 meter lang og 4 bred.

Sameiet har ikke merket opp parkeringsplasser og har ingenting i vedtektene om fordelingen av disse. Eier av seksjon 1 har fra bygningsmyndigheten fatt
tillatelse til utleie pa betingelse at garasjen settes tilbake til opprinnelig stand og bruk.

INNVENDIG

[ el Overflater

Gulv: Parkett
Vegger: Malte flater.
Himling: Malte flater.

Enkelte merker og mindre hakk ma en regne med. Dette er vurdert som normal bruksslitasje.

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

Det er en del riss pga setningsskader.
Noen overflater er ikke overflatebehandlet (bare gipsvegger).
Gulv (parkett) mangler der kjgkkeninnredning er tatt bort.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Avvikene er vurdert til 3 vaere av kosmetisk art, men om man ikke gnsker avvik ma overflatene oppgraderes.

Oppdragsnr.: 13275-25099 Befaringsdato: 03.11.2025 Side: 11 av 28



Lilleakerveien 55, 0284 OSLO TAKST4U AS ‘
Gnr 10 - Bnr 77 Gratenveien 14 k I I
0301 OSLO 1397 NES@YA Norsk takst

Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillet i trekonstruksjon.

Malinger av hgydeforskjell pa gulv er foretatt i:
Hovedrom: ca 35 mm pa 5 punkter 2 meter fra maler og ca 37 mm gjennom hele rommet.
Rom (stgrste): ca 27 mm pa 5 punkter ca 2 meter fra maler og ca 28 mm gjennom hele rommet. Seng er ikke flyttet.

Malingene er foretatt som stikkprgver og det kan veaere stgrre avvik andre steder.

Vurdering av avvik:
* Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

e Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er en del knepping i gulvet nar man beveger seg pa det.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad 0 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.

Da det ikke er noen umiddelbar kostnad er det ikke lagt inn kostnadsestimat.

Radon

Denne seksjonen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Pipe og ildsted

Det er ingen ildsteder i leiligheten, dog gar det to pipelgp som er vurdert til 3 vaere fra byggear gjennom leiligheten hvor begge pipelgpene har feieluker.
Det er trolig ildsteder i gvrige seksjoner.

Eier har opplyst at det ble pavist avvik i det ene pipelgpet ved sist kontroll. Avviket ble beskrevet slik: Det ble avdekket et hull i skorsteinen som er darlig
tettet. Hullet er ikke forskriftsmessig tettet.
Eier har bekreftet at dette avviket er utbedret ved egeninnsats.
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Vurdering av avvik:
* |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

® Pipevanger er ikke synlige.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

e Pipa har rennemerker etter sotvann.

Ved det ene pipelgpet er det tydelig at luken ikke er tett. Det er vannstriper fra vann som har rent ned pa utsiden av pipelgpet. Det er ogsa sotutslag pa

oversiden som tyder pa utetthet og varmegang.
Det er sotmerker pa pipelgp.

Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

¢ Tidspunkt for piperehabilitering neermer seg.

* Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og omfanget pa eventuelle skader.
* Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

Av sikkerhetsmessige arsaker (brann og helse) ma luken som ikke er tett skiftes.

Kontakt styret for detaljer.
Det anbefales ogsa a kontakte kommunen for detaljer.

Kostnadsestimat er lagt inn for synliggjgring av pipevanger samt utbedring av feieluke som ikke er tett og ikke oppgradering av pipelgpene til tilstandsgrad
0/1. Det er manglende synliggjgring og utett feieluke som utlgser tilstandsgrad 3.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendige dgrer

Profilerte dgrer med tre "speil".

Enkelte merker og mindre hakk ma en regne med. Dette er vurdert som normal bruksslitasje.

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

En dgr er "umulig" & lukke.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
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Dgrer som tar i karmer bgr justeres.

Nar dgren tar i karmen, kan bade dgren og karmen bli skadet. Dette kan fgre til riper, hakk og gkt slitasje pa bade dgrbladet og karmen, noe som kan gjgre
dem bade mindre attraktive og mindre funksjonelle.

Kostnadsestimat er lagt inn for utbedring av dgrer som tar i karm ("umulig" a lukk) og ikke oppgradering/utskiftning av alle dgrer.

Kostnadsestimat: Under 20 000

VATROM

LOFTSETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser pa vegg og malt innvendig.

Ved kontroll av fliser er det foretatt stikkprgver. Ikke alle fliser er undersgkt for bom (hulrom under flisen).

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

LOFTSETASIJE > BAD

U el Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektrisk gulvvarme.

Fall pa ca 15 mm fra topp av slukrist til terskel ved dgr.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa minimum 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel. Om membran ikke er
synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

Ved kontroll av fliser er det foretatt stikkprgver. Ikke alle fliser er undersgkt for bom (hulrom under flisen).

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Gulvet er stedvis forholdsvis flatt.
Skade gulvlist ved dgrterskel.
Riss i elastisk fuge.

Konsekvens/tiltak

 Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann som ikke
ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

* Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke

risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Det anbefales & utbedre fallforholdet samt og ikke vannbelaste gulvet ved dusjing.
Fuge med riss bgr skiftes.
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LOFTSETASIE > BAD
(3 sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk. Sluk er plassert i kant ved badekaret. Banemembran (bunnmembran) er synlig klemt til sluk med tilhgrende klemring.

Membran/tettesjiktet ligger i all hovedsak skjult i konstruksjonen og det er derfor begrenset mulighet for kontroll. Vurderingen av membran/tettesjiktet er
derfor kun basert pa alder (forventet levetid) og synlige avslutninger/symptomer.

Det er heller ikke fremlagt noe dokumentasjon som sier noe om produkter eller utfgrelse. Takstingenigren har derfor ingen mulighet for 3 konstatere at
membranen/tettesjiktet er riktig utfgrt.

Gulv:

Normal tid fgr utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser direkte pa membran er 10 - 30 ar.

Normal tid fgr reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.

Normal tid fgr utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser pa pastgp og underliggende banemembran er 20 - 40 ar.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Vegger:

Normal tid fgr reparasjon av keramiske fliser er 5 - 15 ar.

Normal tid fgr utskifting av vatrom, keramiske fliser pa membran, lettvegg er 10 - 20 ar.
Normal tid f@r utskifting av vatrom, keramiske fliser pa membran, mur og betong er 20 - 40 ar.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

* Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og saerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

¢ Det er viktig a 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 anbefales bruk av tett dusjkabinett hvor vannet ledes direkte til sluk.

Et gammelt sluk og gammel eller slitt membran kan begynne a lekke, noe som fgrer til at vann kan trenge ned i underliggende strukturer som gulv, vegger
og bjelkelag. Dette kan fgre til alvorlige fuktskader pa bygningsmaterialer.
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LOFTSETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Heldekkende servant pa benkeskap med fronter i glatt utfgrelse. Speilskap med lys, vegghengt toalett og badekar. Opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Ved en eventuell lekkasje i innbygningssisterenen kan det fgre til skader i konstruksjonen. Det ma derfor gjgres ytterligere undersgkelse av oppbygningen
bak innbygningssisterenen for a avdekke hvilke tiltak som ma iverksettes for a etablere en fuktsikker Igsning for synliggjgring av lekkasjevann.

LOFTSETASIJE > BAD

(1 Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk som er vurdert til a vaere fgrt ut til friluft giennom ytterveggen.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

e Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok luftgjennomstrgmning.

LOFTSETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt i vegg mellom baderom og oppholdsrom, uten a pavise unormale forhold. Tilstandsvurderingen er kun basert pa dette hullet og det
kan ikke gis noen garanti for resten av konstruksjonen.

Tilstandsvurderingen er gjort ut fra Norsk Standard 3600.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

L) Vannledninger

Vannrgr i leiligheten er utfgrt som et rgr-i-rgr-system, og samme sted som varmtvannsberederen er plassert er ogsa lekkasjeskapet til rgr-i-rgr-systemet
plassert. Hovedstoppekran lekkasjeskapet.
Det er opplegg for vann i ett oppholdsrom.

Rerfgringer og rgérenes tilstand kan vaere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av, da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.
Fortetting og brudd kan vaere mulige risikomomenter. Tegn til dette ble ikke pavist pa befaringsdagen. Alder er normalt i seg selv et vurderingskriterium
hva angar slitasjegrad. Uansett vil plutselige og uforutsette forhold som for eksempel fortetting og brudd vaere risikomomenter i ethvert anlegg. Her har
alder mye a si. Tegn til dette eller lekkasjer ble ikke observert pa befaringsdagen.

Normal tid fgr utskifting/vedlikehold av vannrgr i kobber over 30 ar.
Normal tid fgr utskifting/vedlikehold av vannrgr i plast (r@r i rgr system) over 25 ar.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

® Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.
Det er vanskelig tilkomst til stoppekran.

Konsekvens/tiltak
® Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

* Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.

Uten korrekt merking kan det veere vanskelig a finne og vedlikeholde de riktige delene av rgrsystemet. Dette kan fgre til ungdvendig tid og penger brukt pa
vedlikehold, samt risiko for at problemer ikke oppdages tidlig nok, noe som kan forverre skaden.

Det anbefales a gjgre endringer slik at tilkomst til stoppekran bedres slik at vann kan stenges raskt om det oppstér en lekkasje.

Avlgpsrgr

Plast avligpsrgr. Det er bare synlige rgr som er besiktiget og beskrevet. Ukjent om det finnes eldre stgpejernsrgr.
Det er opplegg for avigp i oppholdsrom der kjgkkeninnredning er tatt bort.

Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegget er ikke synlig eller vurdert av takstingenigren da dette er et boligbygg med flere boenheter. Ansvaret for
kontroll og vedlikehold ligger pa styret i sameiet/borettslaget/aksjeselskapet og ikke hver enkelt leilighet.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av, da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.
Fortetting og brudd kan vaere mulige risikomomenter. Tegn til dette ble ikke pavist pa befaringsdagen. Alder er normalt i seg selv et vurderingskriterium
hva angar slitasjegrad. Uansett vil plutselige og uforutsette forhold som for eksempel fortetting og brudd vaere risikomomenter i ethvert anlegg. Her har
alder mye a si. Tegn til dette eller lekkasjer ble ikke observert pa befaringsdagen.

Normal tid fgr utskifting av avigpsrer i plast over 50 ar.
Normal tid fgr utskifting av avlgpsrer i stgpejern over 50 ar.
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Ventilasjon

Bygningens ventilasjonssystem er basert pa naturlig ventilasjon basert pa termisk oppdrift (varm luft stiger) og tilluft fra ventiler/spalter. Mekanisk avtrekk
fra baderom.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i knéloft bak badet med tilgang fra luke i trappelgp.

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Tanken naermer seg 20 ar. Nar en varmtvannstank naermer seg 20 ar er muligheten for skader og avvik stgrre.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Varmtvannstanken er koblet til stikkontakten med et stgpsel/plugg. Det er ikke krav om utbedring av den elektriske tilkoblingen av varmtvannstanken til
dagens forskriftskrav. Etter gjeldene forskrift skal denne koblingen skje direkte, uten stgpsel. Risikoen er varmeutvikling i stgpsel og stikkontakt som kan
fgre til brann. Grunnet sikkerhetsmessige arsaker er det anbefalt a etablere fast tilkobling. Kontakt eventuelt elektriker for a fa dette utfgrt
forskriftsmessig.

Elektrisk anlegg

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

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

Elektrisk anlegg med automatsikringer fra ukjent ar.
14 fordelingskurser.
Kursfortegnelse foreligger, men det er ikke gjort undersgkelser om den stemmer.

Det elektriske anlegget er vurdert av takstingenigren ut fra stikkprgver (ikke alle spotter, kontakter, brytere eller koblinger er inspisert). Det legges videre
til at det kreves egen kompetanse/utdanning for grundig kontroll og vurdering av elektriske anlegg. Takstingenigren har ikke fagkunnskaper pa dette
omradet. Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert
om.

Pa generelt grunnlag anbefales el-sjekk/el-takst.

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
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Tilstandsrapport

inntakssikring og videre.
Ukjent, men det er gjort en del i 2009.

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

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

9. 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 fjerne 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

el-kontroll?
Ja VVtank er koblet til stikkontakt, ingen dokumentasjon, kurser er ikke merket.

Generell kommentar
Det legges videre til at det kreves egen kompetanse/utdanning for grundig kontroll og vurdering av elektriske anlegg. Takstingenigren har ikke
fagkunnskaper pa dette omradet.

Utstyr for varsling og slukking av brann
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Tilstandsrapport

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

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

Reykvarsler.
Brannslukkingsapparat.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei Pa befaringsdagen var brannslukkingsapparatet eldre enn 10 ar, men eier/selgers representant opplyser at det kjgpes inn nytt. Avviket er
derfor sett bort ifra og det er derfor krysset av nei i feltet.

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Da dette punktet ikke har naerhet til selve seksjonen er det ikke vurdert.

Fuktsikring og drenering

Da dette punktet ikke har nzerhet til selve seksjonen er det ikke vurdert.

Grunnmur og fundamenter

Da dette punktet ikke har naerhet til selve seksjonen er det ikke vurdert.

Forstgtningsmurer

Da dette punktet ikke har nzerhet til selve seksjonen er det ikke vurdert.

Terrengforhold

Da dette punktet ikke har naerhet til selve seksjonen er det ikke vurdert.

Det er likevel naturlig & opplyse at det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger. Det bgr
gjores terrengjusteringer.
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Bygninger pa eiendommen

Bod bygget som garasje (ikke adkomstmulighet med bil i dag)

Anvendelse

Byggear Kommentar
1943 Eier
Standard

Vedlikehold

Beskrivelse

Bod som eier opplyser at er bygget som garasje i 1943. Det er ikke adkomstmuligheter med bil til garasjen i dag. Eier opplyser
videre at kommunen har registrert bygningen som garasje og ikke bod.

Bygningen er bygget inntil bolighuset og den ene seksjonen i bolighuset benytter taket til boden som terrasse.

Det foreligger ingen dokumentasjon eller opplysninger om oppbygning av tettesjikt under terrassen (taktekking til bod).
Bygningen er i murkonstruksjon. Ingen dgr (dgren har gatt helt i opplgsning).

Det er store fuktskader i bygningen og om boden skal kunne benyttes ma hele denne bygningen oppgraderes i sin helhet.
Det anbefales a kontakte egne fagpersoner pa slik oppgradering for en ngye gjennomgang av tiltak.

Kostnadsestimat er lagt inn med 200 000 - 500 000 NOK.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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 meablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Oppdragsnr.: 13275-25099 Befaringsdato:  03.11.2025 Side: 22 av 28


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Lilleakerveien 55, 0284 OSLO TAKST4U AS ‘
Gnr 10 - Bnr 77 Gratenveien 14 k I I
0301 OSLO 1397 NES@YA  Norsk takst

Eierseksjon som ikke er godkjent som selvstendig bolig

Bruksareal BRA m?

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
Loftsetasje 64 64 19 83
SUM 64 19 83
SUM BRA 64
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Entré, hovedrom (stue), rom,
Loftsetasje
rom, bad
Kommentar

| forkant av befaringen ble det opplyst om at boligen ikke godkjent som selvstendig bolig. Takstingenigren har ikke gatt i dybden i forhold til
dette og det anbefales a kontakte eier samt Oslo kommune for flere detaljer.

Innvendig malte arealer. Det er brukt handholdt lasermaler. Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er tatt med i oppgitte arealer. Pa
befaringstidspunktet var byggetegninger ikke tilgjengelige. Rom/boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte overmgblerte/fulle og i mange
tilfeller umulig @ male ngyaktig. Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte. Rommene/bodene er vist frem til
takstingenigren av eier/eiers representant pa befaringsdagen. Rom/boder utenfor boenheten kan i enkelte tilfeller omdisponeres av
sameiet/borettslaget/aksjeselskapet og dette kan pavirke boligens BRA. Takstingenigren har ikke gjort nsermere undersgkelser om leiligheten
har bruksrett til disse arealene.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.
Bygningskonstruksjoner er skjeve/ujevne, noe som gjgr at arealet er vanskelig eller umulig & male ngyaktig. Avvik kan forekomme.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei
Kommentar: Dette er registrert under befaringen:
Det mangler brannklassifisert inngangsdgr/leilighetsdgr.
Det er manglende utfgrt brannsikring i vegg mellom leilighet og trappelgp.
Lekkasjeskapet/koblingskapet for vannrgrene er plassert i knevegg med tilgang fra trappelgpet. Skapet og vannrgrene bryter
et evt. brannskillet mellom knevegg og badet.
Det gjgres oppmerksomhet rundt at det kun er foretatt en stikkontroll av synlige flater,og det ikke er utfgrt kontroll av lukkede
konstruksjoner som f.eks. tak og gulv/bjelkelag.
Trolig felles luftekanaler.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

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

Kommentar: | forkant av befaringen ble det opplyst om at boligen ikke godkjent som selvstendig bolig. Takstingenigren har ikke gatt i
dybden i forhold til dette og det anbefales a kontakte eier samt Oslo kommune for flere detaljer.

Dette er registrert under befaringen:
Det er kun en godkjent remningsvei via felles trappelgp. Hgyden fra vinduer og ned til terreng er for hgyt til a ikke ha

montert brannstige.

Bod bygget som garasje (ikke adkomstmulighet med bil i dag)
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Etasje
Underetasje

SUM
SUM BRA

Romfordeling
Etasje
Underetasje

Kommentar

Internt bruksareal (BRA-i)

15

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal
(BRA-i)

Eksternt bruksareal (BRA-e)

15
15

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Bod

Innglasset balkong

TAKST4U AS ‘ I I

Gratenveien 14 k
1397 NES@YA

Terrasse- og balkongareal

SOV (TBA)

(BRA-b)
15

Innglasset balkong
(BRA-b)

Innvendig malte arealer. Det er brukt handholdt lasermaler. Pa befaringstidspunktet var byggetegninger ikke tilgjengelige.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

Eierseksjon som ikke er godkjent som

selvstendig bolig

Bod bygget som garasje (ikke
adkomstmulighet med bil i dag)

P-ROM( m2)
64

S-ROM( m2)
0

15

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede

03.11.2025  Ivar Mjgs
Tom Brkic

Matrikkeldata

Kommune

301 OSLO
Adresse
Lilleakerveien 55
Hjemmelshaver
Brkic Tom

Boligselskap
Boligsameiet
Lilleakerveien 55

gnr.
10
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bnr. fnr.

77

Eierandel
59 /369

Befaringsdato:

Rolle
Takstingenigr

Kunde
snr. Areal
3 844 m?

03.11.2025

Eieforhold
Ikke relevant

Kilde

Eiendomsverdi AS
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Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Offentlig og privat.

Tilknytning vann

Eiendommen har private ledninger fra kommunal vannforsyning.
Tilknytning avigp

Eiendommen har private stikkledninger til kommunalt avigp.

Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Ikke opplyst

Kommentar
Kontakt eier for detaljer

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Oppdragsskjema

(egenerklzring 30.10.2025 Diverse opplysninger gitt av eier/selger Gjennomgatt Nei

Gnr., bnr., byggear, tomtestgrrelse og

Eiendomsverdi.no 29.10.2025 . Gjennomgatt Nei
hjemmelshaver.
Eier 03.11.2025 Som paviste og ga opplysninger lkke Nei
o P & 82 opplyshinger. gjennomgatt

Tidligere tilstandsrapport

(Aleksander Rgv, Diverse opplysninger om boligen Gjennomgatt Nei
16.08.2019)

Vedtekter Vedtekter Gjennomgatt Nei

Brev fra Plan- og
bygningsetaten Brev fra Oslo kommune Gjennomgatt Nei
Oslo kommune

. . . Ikke .
Byggetegninger Det er ikke mottatt byggetegninger gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 10.11.2025
2 11.11.2025 Justering av tekst

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Isnnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 13275-25099

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

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

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

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

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

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a8 omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

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

¢ Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, 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
vare sikkerhetsmessig forsvarlig for 8 kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 13275-25099

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

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

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

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
0g 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/HB2020

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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§1
NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMAL.

Samelets navn er Boligsameiet Lilleakeryeien 55.
Sameiet har forretningskontor i Osfo.

Sameiet har til formdl & ivareta sameietnes fellesintéresser i drift og administrasjori av eien dommerr
gnr. 10 bnr. 77 i Oslo.

§2

ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Sameiet bestdr av 3 boligseksjoner i henhold til seksjoneringsbegjaering tinglyst 6.4.2009.
Alle seksjoner skal vaere medlem av samelet og seksjonene kan jkke skilles fra deltagelse i samelet.
Hver sameier har enerett til bruk av sin seksjon og rett til & nytte fellesarealer til det de er beregnet til.

Seksjonsnt, 1 har eksklusiv bruksrett til uteareal som befinner seg sydvest for huset, For vedtektsfestet
omdisponering av utearealet i forhold til dette kreves enstemmighet.

Seksjonsnr. 1 har eksklusiv bruksrett til hele kjelleren. For vedtektsfestet omdisponering av utearealet
i forhold til dette kreves enstemmighet.

Bruksenheten kan bare benyttes til boligformdl og slik at den ikke er til ungdig eller urimelig ulempe
for brukerne av de gvrige seksjoner ved f.eks. stgy, lukt, e.lign.

Fellesanlegget md ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den bruk av
anleggerie som er avtalt eller forutsatt.

Innvendige endringer i bruksenhetene som medf@rer inngrep i byggets beerende konstruksjoner ma
ikke foretas uten styrets godkjennelse.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.
§3

FELLESKOSTNADER, HEFTELSESFORM OG PANTERETT.




Felleskostnader er kostnader ved efendommen som ikke er knyttet til K’é enigg
VO,

Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne etter stgrrelsen pd samelebrgken.

Ved forsinket betaling kan styret palegge morarenter og purregebyr.

Styret fostsetter a kontobelgp som forfaller forskuddsvis hver méned.

Kigper er ansvarlig for ubetalt andel av driftsutgifter til boligsameiet, eventuelt andre utgifter sém
sameiet har bestemt, blir betalt dersom ikke selger har betalt pr. fraflytting/overdragelsestidspunkt.

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte samefer i forhold tif sin sameiebrak.

De andre sameierne har lovbestemt panterett i sek‘sjohen for krav mot sameieren som falg ov
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke oveistige et belgp som for hver bruksenhet svarer til ‘
folketrygdens grunnbelgp pé det tidspunkt do tvangsdekning besluttes giennomfert.

§4

VEDLIKEHOLD
Den enkelte sarneler skal holde bruksenheten forsvarlig vediikeholdt slik at det ikke oppstdr skade
eller ulempe for andre sameiere.

Sameierens vedlikeholdsansvar for innvendige vann- og avlgpsledninger gar frem tit
Jorgreningspunktet pé eiendommens hovedledning inn til seksjonen og for elektriske ledninger tif og
med seksjonens sikringspunke.

Eier av seksjon er forpliktet til G utfpre et forsvarlig vedlikehold av innretninger sé& som Innglassing,
levegg, gjerder, o.lign. som han har montert/bygget pé fellesareat og er ansvarlig for mulige skader
. pé egen eller andres seksjon event, fellesareal som métte veere fordrsaket av innretningen.

Egenandel etter forsikringsskade som har sin opprinnelse innenfor sameiérens hruksenhet eller
utstyr som ligger under sameierens vedlikeholdsplikt, pliktes dekket av sameieren.

vire vediikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anfegg og utstyr herunder
trappedppganger og inngangsdarer til oppgangen er samelets ansvar.

§5

VEDLIKEHOLDSFOND
Sameiermgtet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter,
péakostninger elfer andre fellestiltak pé efendommen. ’

De belgp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den manedlige betaling tif dekning av
felleskostnadene.

(o .
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66
OVERDRAGELSE/UTLEIE AV SEKSION
Salg av seksjon skol meldes tif styret for registrering.

Lejetaker av bruksenhet skal fgr innflytting godkjennes av styret. Spknad om godkjennelse skal sendes
styret minst 14 dager for lefetaker skal flytte inn i leiligheten Godkjennelse kan ikke nektes uten saklig
grunn.

Eiere av seksjon sonvikke bor i seksjonen md melde sin eller kontaktpersons bopeladresse til styret.

§7

STYRET OG STYRETS OPPGAVER
Samelet skal ha et styre pd minimum to medlemmer men ikke fleré enn tre medlemmer som velges

for to dr av gangen dersom sameiermptet ikke bestemmer noe annet. Styret skal ha ett varamediem.
Styrelederen velges sarskilt.

Den som er umyndig, kan ikke véere styremedlem. Bare fysiske persofer kan velges som styremedlern.

Styret skal sgrae for vediikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltning av sameiets
anliggender | samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermatet,

Styret er ansvarfig for & holde bebyggelsen fullverdiforsikret til enhver tid.

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i samelermgte kan ogsd tas av styret om ikke annet folger
av Jov eller vedtekter eller sameiermptets vedtak i det enkelte tilfelle.

N

To styremedlemmer | fellesskap forplikter sameiet og tegner samelets navn. Styret kon gi prokura.

58
STYREM@TET

Styreleder skal sprge for at det avholdes styremgte sé ofte som det trengs, dog minst to ganger i Gret:
Et styremedlem kan kreve at styret sammenkalles.

Styrematet ledes av styrelederen, Er ikke styrelederen til stede, skal styret velge en mpteleder.

Det skal under mgteleders ansvar fores protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som
djmres av styret.

Protokollen skal underskrives av de fremmgtte styremedlemmer.

Styret er vedtaksfert nér mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak kan gjgres
med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Stdr stemmene likt, gior mptelederens stemme

4



utsloget. De som stemmer for et vedtak, md likevel utgjsre mer enn en 'tredjedel av ulle /Y R
styremedlemmene, Advokaifitmaet Solbe AS

59

SAMEIERMOTET
Den gverste myndighet | sumelet utgves av sameiermptet.

Ordinzert samelermpte holdes hvert ér innen utgangen av april méned.

Ekstraordinzert samelermete skal holdes nér styret finner det ngdvendig eller ndr minst 1/10-del av
sameierne krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Blir samefermpte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pd sumeiermptet ikke innkalt,
kan en sameier, et styrernediern eller forretningsforer kreve at skifteretten snarest og for sameiernes
felles kostnad, innkaller til sameiermapte.

Alle sameiere har rett til & delta i sameiermpte med forslags-, tale og stemmerett.

Likeledes har sameierens ektefelle, sambaer eller et gnnet medlgm av sameierens husstand rett til G
vaere til stede og til § uttale seg.

Styreleder har plikttil G veere til stede med mindre det er Gpenbart ungdvendig eller de har gyldig
Sorfall.

En sameier kan mpte ved fullmektig. Fullmektigen skaf legge frem skriftlig og datert fullmakt,
Fullmakten anses & gjelde farstkommende sameiermpte med mindre onnet fremgdr. Fullmakten kan
nér som helst tilhakekalles.

Det skal under mateleders ansvay fares protokoll over de saker som behandles og alle vedtak som.
treffes av sameiermgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst en sameier som
utpekes av sumefermptet blant de som er til stede, Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjen gelig
for sameierne.

§ 10
SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINAERT SAMEIERMETE.
Pd det ordinzere sameiermgtet skal disse saker behandles:
~ Kanstituering
- Styrets drsheretning
- Styrets regnskapsoversikt for foregdende Gr

- Styrets forslag til budsjett



- Andre saker som er nevnt i innkallingen

Advokatfirré

~ Valg av styremedlemmer og -leder (nér valgperioden er utlppt).

§11
} INNKALLING OG M@PTELEDELSE

Innkalling til sameiermatet skal skje skriftlig til medlernmene med varsel pd minst dtte og hgyst tjue
dager.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinzrt sameiermgte
sendes ut til alle sameire med kjent adresse.

Ekstroordinzert sumeiermgte kan, om det er ngdvendiy, innkalles med kortere frist som likevef skal
veere minst 2 dager.

Styret skal p& forhand varsle sameierne om dato for sameiermatet og om siste frist for innlevering av
saker som pnskes behandlet.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i samelermatet. Skal et forslag, som etter
lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, mé
hovedinnholdet i forslaget veere angitt i innkallingen,

Sameiermgtet skof ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en annen mgteleder sor
ikke behgver veere samefer,

§12

SAMEIERMOTETS VEDTAK
{ sameiermptet Har hver seksjon en stemme..

Med de unntak som falger av lov elfer vedtekterie avgfares olle saker med alminnelig (simpelt) flertall
av de avgitte stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Stdr stemmene likt, avgjeres saken
ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermptet for vedtak om:
- endring av vedtektene ,
- ombyqging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomtef som etter
forholdene | samelet gér utover vanliig forvaltning eller vedlikehold,
- omgjering av fellesareqler til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende

bruksenheter .

- salg, kjigp, bortleie eller leie av fast efendom, herunder seksfon i sameiet sbm tilhprer eller
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skal tilhgre sameierne i fellesskap

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som ga ut&gy Mfﬁﬁﬂlb@ AN

- sumtykke til endring av forméi for bruksenhet og til reseksjonering som medfarer gkning av .
det samlede stemmeantallet

- tiltak som har sammenheng med sameiernes bo eller bruksinteresser og som gér ut over
vanlig forvaltning og vediikehold nér tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar elfer utlegg

for sameierne pd mer enn 5 prosent av de driige fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bartfeste av hele eller vesentlige deler av efendommen samt vedtak som
innebzrer vesentlige endringer av sameigts karakter, krever tilslutning fra samtlige samelere.

Vedtak som innebzerer omdisponering av fellesarealer kreves enstemmighet.
§13

REGNSKAP OG REVISJON
Styret skal sdrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel. Det skal fgres regnskap og utarbeides
arsoppgjer i samsvar med bestemmelser gitt f eller i medhald av gjeldende regnskapsiov.

Regnskapet for foregéende kalenderdr legges frem pd erdinzert sumeiermpte.

§14
FORRETNINGSFZRER
Samelermptet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfarer.

Det hgrer inn under styret & ansette forretningsferer og andre funksjonizerer, gi instruks for dem,
fastsette deres lgnh, fare tilsyn med at de oppfyller sine plikter samt si dem opp eller gi dem avskjed.

Ansettelse av forretningsfarer kan bare skje pé oppsigelse med en oppsigelsesfrist som jkke ma
overstige seks maneder.

Med to tredjedels flertall kan sameiermgtet samtykke i at avtale om forretningsfgrsel gjeres
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, mer ikke for- mer enn fem ar.

§15

MISLIGHOLD
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentliy misligholder sine plikter kan styret palegge

vedkommende & selge seksjonen, jfr. elerseksjonslovens § 26.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til 4 kreve seksjonen
solgt. -



RETT

Pélegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg
pdlegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks maneder fra

pdlegget er mottatt. . s
<=t §glbg AS.:
okatfirmaet Solba AS™

§16

FRAVIKELSE
Medfdrer samelerens oppfarsel fare for sdeleggelse eller vesentlig forringelse av efendommen eller er
sameierens oppfarsel til atvorlig plage eller sjenanse for elendommens @gvrige brukere, kan sameiets
styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdélseslovens kapitel 13.

§17
FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER
For sévidt ikke annet folger av disse vedtekter eller ndr vedtektene strider mot eierseksfonsloven,
gielder reglene  lov om eierseksjoner av 23. mai 1997.
Vedtektene ble valgt enstemmig.

Sak. 4. Registrering i Enhetsregisteret

Det ble enstemmig avgjort ay sameiet skal registreres i Enhetsregisteret.

Sak. 5. Reseksjonering

Det ble enstemmig avgjort at sameiet skal reseksjoneres. Reseksjoneringen skal gjeres til
fordel for seksjon nr. 1 slik at denne seksjonen far hele kielleren som tilleggsarealet, samt at
uteareal pa sydvest side av huset fra felles innkjersel til tomtegrense i retning sydest tilfaller
seksjon 1 med eksklusiv bruksrett.

Det ble enstemmig avgjort at styret umiddelbart skal fremsette seksjoneringsbegjering.

Rt
Tntet mer foreld (il behandling.
Deretter ble metet hevet.
Oslo, 5.8.2009. ' / '
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epéferént otokollunderskriver Protokollunderskriver
N}% fpen Vordahl ‘Yvonne Pileberg Mads E. Danielsen
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Oppagis alltid ved henvendelse

Tilbakemelding pa melding om gjenopptatt ulovlig bruk av
loft - Lilleakerveien 55

Plan- og bygningsetaten viser til deres brev av 27. januar 2025 hvor dere skriver at den ulovlige bruken
av loftet har blitt gjenopptatt. Ut fra den informasjonen vi har mottatt kan vi ikke se at det foreligger
ulovlig bruk.

Loftet er godkjent som veerelse, gjestevaerelse og bad, som er rom som kan benyttes til varig opphold.

Loftet er ikke godkjent som en selvstendig boenhet. Saksbehandlingsforskriften § 2-2 slar fast at
spknadsplikt for oppdeling av boenhet i eksisterende bolig oppstar nar enheten: a) har alle
hovedfunksjoner for bolig, slik som stue, kjgkken, soveplass, bad og toalett, b) har egen inngang og c) er
fysisk atskilt fra gvrige enheter.

Loftet oppfyller ikke lengre vilkarene for a vaere en selvstendig boenhet. Loftet har ikke lenger har alle
hovedfunksjoner for bolig da det ikke er kjgkken pa loftet. Den ulovlige bruken er opphart.

Dere skriver at loftet er tatt i bruk til kontor/studio. Et veerelse er & regne som hoveddel og det samme er
kontor. A gjgre endring fra hoveddel til hoveddel er i utgangspunktet ikke en sgknadspliktig endring, med
mindre nye teknisk krav gjer seg gjeldende. Vi kan ikke se at det er gjort en sgknadspliktig endring ut fra
den informasjonen vi har.

Videre skriver dere at loftet leies ut og blir benyttet til naeringsvirksomhet. Plan- og bygningsloven
regulerer ikke utleie. Vi vurderer ikke bruken & vaere naeringsvirksomhet ut fra den informasjonen vi har
fatt. Dersom det dukker opp nye opplysninger, vil vi vurdere disse.

Har dere spgrsmal?

Ta gjerne kontakt med saksbehandler pa e-post til postmottak@pbe.oslo.kommune.no, hvis dere har
sporsmal. Husk & skrive saksnummer i emnefeltet.

Vennlig hilsen

Anna Pernille Lindseth - saksbehandler
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