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Tilstandsrapport

Rekkehus over to plan
(© Riskestien 7, 1529 MOSS
(I MOSS kommune

H gnr. 197, bnr. 171

# Andelsnummer 43

Sum areal alle bygg: BRA: 117 m? BRA-i: 106 m?

Befaringsdato: 09.02.2026 Rapportdato: 13.02.2026 Oppdragsnr.: 22602-26038 Referansenummer: CX1923

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Erik Pettersen

taksator

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfalging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og
faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

Erik Pettersen

ep@taksator.no

950 60 321

—
NITO Coseio

Oppdragsnr.: 22602-26038 Befaringsdato: 09.02.2026 Side: 2 av 40



Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Riskestien 7, 1529 MOSS 0694 OSLO
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig e skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart 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 seerlig tilknytning til boligen).

iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (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

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Rekkehus med nordgst-vendt terrasse som
ligger sentralt p& @redsen.

Rekkehuset er oppfegrt i 1978.
Stor markterrasse pa ca. 80 m2.

Rekkehuset har naturlig/mekanisk ventilasjon.
Oppvarming via elektriske varmekabler pa bad/wc i 2. etasje,
varmepumpe og elektriske panelovner og ildsted.
Baderom med fliser pa gulv og vegg med standard
konstruksjoner

fra 2021.

Kjgkken med innredning fra 2014 ifglge eier.

Laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stal.
Blandebatteri i rustfritt stal.

Integrert stekeovn, kombiskap kjgl/frys og frittstaende
oppvaskmaskin.

Utgang fra kstue til en solrik markterrasse med utsyn til
naeromradet.

Vaskerom med innredning og benkeplate med opplegg for
vaskemaskin/tgrketrommel.

Baderommet har innredning med heldekkende servant.
Vegghengt klosett og badekar.

Det ma sgkes om parkeringsplass til styre.
Utvendig bod pa ca. 4 m2.

Ellers henvises det til rapporten i sin helhet.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Oppdragsnr.: 22602-26038

Ga til side

Befaringsdato: 09.02.2026

Lovlighet G4 til side

Rekkehus over to plan
» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Det foreligger godkjente byggemeldte tegninger, men
stemmer ikke helt med dagens bruk.

Bad/wc har blitt noe utvidet mot soverom, pga oppussing av
bad.

I henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 er vurderingen
begrenset til visuell befaring og tilgjengelige opplysninger, og
omfatter ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller
offentligrettslige forhold.

Kjgper overtar boligen som den er, og baerer fullt ansvar og
risiko for eventuelt behov for byggespknad, ettergodkjenning,
palegg fra myndigheter eller andre konsekvenser knyttet til
utfgrte tiltak.

Redskapsbod
¢ Det foreligger ikke tegninger
Ingen byggemeldte tegninger for redskapsboden.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15

- i

H -

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TGO: Ingen avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

0.8
0.6
0.4

0.2

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.

Oppdragsnr.: 22602-26038

Antall

Antall

Befaringsdato:

09.02.2026

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.
Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader
som krever szerskilt godkjenning eller kompetanse, herunder
elektriske anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke hai
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette
er opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er
registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll (underspgkelsesniva 1) pa
befaringstidspunktet.

Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til
om rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen
godkjenning etter plan- og bygningslovgivningen.
Rombetegnelser er basert pa bruken pa befaringstidspunktet.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av
konstruksjoner.

Kontrollomfang kan veere begrenset.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet osv. ofte er
strengere enn da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er
basert pa en visuell befaring og registrering av symptomer.

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/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelet
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
seerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilhgrende forskrift.

Pa forespgrsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent mec
at boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige
palegg som ikke er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har
medfgrt nytt laneopptak/ekning av utgifter, utover det som er
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Sammendrag av boligens tilstand

nevnt i rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

| henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter
rapportdato.

Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjgres endringer
eller lignende pa boligen/leiligheten, bgr du som rekvirent/eier
be om en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan
medfgre en merkostnad.

NB!

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent ma derfor lese ngye igjennom for a sjekke at
de opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til @ opplyse om alle forhold
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som
ma inntas, ber vi om & fa beskjed om dette snarest etter
utkastet er sendt.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra
dgrterskel mot motstdende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder
og det kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig &
oppdage ved befaringstidspunkt.

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Rekkehus over to plan

(( QKD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

© vstrom > 1. Etasje > Vaskerom > Generell Ga til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

0 Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Tilliggende Gatil side

konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 22602-26038

Ga til side

Befaringsdato:

(57D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

o

e © &/ & & & & & & o

e

o

Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Ga til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Cafilside
konstruksjon

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
innredning
Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater Gulv Ga til side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

09.02.2026

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person  Ga il side
kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i innvendige trapper.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i utvendige trapper.
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Tilstandsrapport

REKKEHUS OVER TO PLAN

Byggear Kommentar
1978

Anvendelse

Standard
Se beskrivelse i rapport.

Vedlikehold
UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Taket er tekket med pappshingel.
Taket er sngdekt pa befaring.

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er inspisert fra bakkeniva. Av sikkerhetsmessige arsaker er det ikke foretatt ferdsel pa taket eller inspeksjon
fra stige. Arbeid i hgyder over 2,0 meter omfattes av kravene i forskrift om utfgrelse av arbeid (§ 2-22 og § 6-5), som stiller krav til sikring ved arbeid i
hgyden.

Ngdvendige sikringstiltak for sikker adkomst til taket er ikke etablert.

Som fglge av dette er inspeksjonen begrenset til forhold som er synlige fra bakkeniva. Det kan derfor ikke utelukkes at det foreligger forhold som ikke er
synlige fra bakkeniva. Det er ikke observert synlige skader pa befaringstidspunktet. Forhold som kun lar seg avdekke ved fysisk adkomst til taket, herunder
ferdsel pa takflaten, lgft av takstein eller naermere inspeksjon av detaljer, er ikke vurdert.

Punktet omfatter bade takkonstruksjon og taktekking, herunder undertak, lekter og yttertekking, i samsvar med NS 3600. For deler av takkonstruksjonen
og tekking som ikke er tilgjengelige for inspeksjon grunnet sikkerhetsmessige forhold, er vurderingen basert pa bygningens alder, type konstruksjon og
tilgjengelige observasjoner. Der alder pa tekking og/eller undertak ikke er oppgitt av eier, er byggear lagt til grunn som referansepunkt.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Det papekes at tak er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Det settes derfor ikke Tilstandsgrad.
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Tilstandsrapport

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgpsrgr av plastbelagt stal.
Bygningsdelen omfatter takrenner, nedlgpsrer, utkast/overganger og tilhgrende beslag (inkl. beslag ved overganger mot vegg, takfot, giennomfgringer og
andre kritiske detaljer som er synlige ved befaring). Det er szerlig fokus pa forhold som kan pavirke kontrollert avledning av nedbgr og risiko for

fuktbelastning pa fasade og konstruksjoner.

Det foretas normalt ikke demontering, &pning av konstruksjoner eller inngrep i tette-/beslagslgsninger. Skjulte forhold (bak beslag, inne i nedlgp, bak
kledning mv.) kan derfor ikke verifiseres.

Der adkomst/innsyn er begrenset (for eksempel pga. hgyde, sng/is, innkassing, vegetasjon eller manglende sikringsmulighet), beskrives dette som
undersgkelsesbegrensning, og vurderingen bygger da pa tilgjengelige observasjoner.

Eventuelle avvik/funn beskrives tydelig, med konsekvensvurdering og anbefalt tiltak. For bygningsdeler som vurderes til tilstandsgrad 3, skal det gis et
sjablonmessig kostnadsanslag for utbedring i trdd med kravene til tilstandsrapport.

Generelle anbefalinger:

Det bemerkes at korrekt bortledning av overvann fra nedlgp og utkast er viktig for a redusere fuktbelastning pa bygningsmassen. Mangelfull bortledning
kan over tid bidra til gkt risiko for fuktrelaterte skader.

Regelmessig vedlikehold, herunder rensing av takrenner og nedlgp for Igv og annet rusk, er viktig for a opprettholde tiltenkt funksjon.

Disse anbefalingene er av generell karakter og er ikke ngdvendigvis basert pa konkrete avvik registrert ved befaring.

Nedlgpsrgr er ikke fgrt i bakken noen steder.

Det papekes at nedlgpsrgr og beslag er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Det settes derfor ikke Tilstandsgrad.

Veggkonstruksjon

Yttervegger i bindingsverk med liggende (i henhold til de krav som var gjeldende da boligen ble oppfart/tilbygd).

Ved visuell inspeksjon ble det pa befaringsdag observert at ytterkledning er veerslitt og en del rate pa kledningsbord,
omramming rundt vinduer, hjgrnekasser mm.

Kledning trenger vedlikehold og flere kledningsbord bgr byttes.
Veggene er tynnere og har mindre isolering enn dagens krav.

Totalt sett betraktes yttervegger og grunnmur & ivareta opprinnelig tiltenkt funksjon.
Normal og forventet bruksslitasje samt klimapakjenningene.

Det papekes at yttervegger er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Det settes derfor ikke Tilstandsgrad.
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Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Sal-tak konstruksjon.

Undertak og loft er inspisert fra trappestige i loftslem, da det var ikke mulig & komme opp pa loftet.
Ingen gangbart gulv pa loftet.

Undertak er av typen OSB-plater. Det ble malt med fuktmaler med pigg i undertak, som viser ca. 20% fuktighet.
Neermere undersgkelser bar gjgres.

Vurderingene av yttertaket og tekking er derfor gjort fra bakkeplan med den begrensing dette innbefatter.
Det papekes at takkonstruksjoner er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Det settes derfor ikke Tilstandsgrad.
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Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass fra 2006.

Noen vinduer er veerslitte utvendig/tart trevirke og foringer innvendig pa et vindu er slitt/flasset av maling.
Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av vinduer.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra
bygningsdelenes alder.

Punkterte glass kan vaere vanskelig a avdekke med sikkerhet under forskjellig type vaer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Det papekes at vinduer er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

v,

Ytterdgr
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Ytterdgr i tre fra 2024.

Brann- og lydklassifisert entrédgr fra byggearet (B30).
Det er glassfelt i dgren.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
- Inngangsdgr og dgrer i kommunikasjonsveier skal ha fri bredde pa minimum 0,86 m.

| bygninger beregnet for mange personer skal fri bredde vaere pa minimum 1,16 m.
- Dgrer internt i boenheter skal ha fri bredde pa minimum 0,76 m.
- Dgrer skal ha fri hgyde pa minimum 2,0 m.

Det papekes at dgrer er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Det settes derfor ikke tilstandsgrad.

Terrassedgr

Terrassedgr med trerammer og 2-lags isolerglass fra 2006.
Utvendige trerammer.

Det har gatt/skalet av noe trevirke pa terrassedgr ved karm.

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Punkterte glass kan veere vanskelig a8 avdekke med sikkerhet under forskjellig type veer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
Det papekes at dgrer er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Det settes derfor ikke tilstandsgrad.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue i 1. etasje til en stor markterrasse/terrasse pa ca. 80 m2.

Terrasse/gulv i impregnert trevirke.

Terrasse gulv og rekkverk/handlgper baerer preg av a vaere veerslitt/sprukket opp.
Noe rate i rekkverk/konstruksjonen ved trapp og videre, omfanget er mindre.
Det er behov for vedlikehold av terrassegulv og rekkverk.

Terrasse veer sngdekt.

Rekkverk i tre.

Rekkverkshgyde malt til ca. 90 cm.

Dette er ikke innenfor dagens krav.

Utdrag fra Tek17 vedrgrende rekkverkshgyde:

Hgyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal vaere minimum 1,0 m.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering

Vurdering av avvik:
* Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

e Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr foretas naermere undersgkelser av balkong/terrasser nar den er sngfri.

¢ Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.
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AVVIK:
Det er registrert vaerslitt og stedvis oppsprukket trevirke/trepanel og rekkverk.

Konsekvens:
Veerslitt og oppsprukket trevirke er et resultat av normal vaer- og alderspavirkning. Forholdet kan over tid fgre til gkt fuktopptak og redusert levetid pa
bergrte bygningsdeler, men gir ikke ngdvendigvis funksjonssvikt pa kort sikt.

Tiltak:
Det anbefales a fglge opp med ordinzert vedlikehold, for eksempel overflatebehandling eller utskifting av enkeltbord ved behov. Tiltakene kan tilpasses
omfanget av slitasjen og utfgres som del av normalt vedlikehold.

AVVIK:
Terrasse var sngdekt ved befaring og kunne derfor ikke vurderes naermere.

Konsekvens:
Sngdekke begrenser muligheten for visuell kontroll av overflater, rekkverk og detaljer. Eventuelle skader, slitasje eller avvik kan derfor ikke utelukkes pa

befaringstidspunktet.

Tiltak:
Det anbefales a foreta en ny visuell giennomgang nar forholdene tillater dette. Videre bgr terrasser fglges opp med normalt ettersyn og vedlikehold.

AVVIK:
Det er pavist fukt- og rateskader i konstruksjonen til rekkverket, herunder stolper.

Konsekvens:
Fukt- og rateskader i rekkverkskonstruksjonen kan fgre til redusert styrke og stabilitet i bergrte deler. Dette kan over tid pavirke rekkverkets funksjon som
fallsikring dersom skadene utvikler seg videre.

Tiltak:
Det anbefales a vurdere utbedring eller utskifting av skadde deler av rekkverket. Samtidig bgr arsaken til fuktpavirkningen fglges opp for & begrense videre
skadeutvikling og sikre tilfredsstillende funksjon i trdd med dagens krav i TEK.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Utvendige trapper

Utvendig tre trapp ned fra terrasse til bakkeplan/hage.

Rekkverk i tre.
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Rekkverkshgyde malt til ca. 88 cm.

Dette er ikke innenfor dagens krav.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
e Utvendige trapper er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

e Det er avvik:
Rekkverk og konstruksjon baerer preg av a vaere veerslitt.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av utvendige trapper nar de er sngfri.

AVVIK:
Utvendige trapper var sngdekket ved befaring og kunne derfor ikke vurderes naermere.

Konsekvens:
Sngdekke begrenset muligheten for & vurdere trappenes overflater, feste, sklisikring og generelle tilstand. Det gir en viss usikkerhet knyttet til slitasje og
funksjon, uten at det er pavist konkrete avvik ved befaring.

Tiltak:
Det anbefales a foreta en visuell kontroll av trappene nar de er sngfrie. Eventuelle behov for vedlikehold eller enkle utbedringer kan da vurderes og

utfgres ved behov.

AVVIK:
Det er registrert vaerslitt og stedvis oppsprukket trevirke/trepanel og rekkverk.

Konsekvens:
Veerslitt og oppsprukket trevirke er et resultat av normal vaer- og alderspavirkning. Forholdet kan over tid fgre til gkt fuktopptak og redusert levetid pa
bergrte bygningsdeler, men gir ikke ngdvendigvis funksjonssvikt pa kort sikt.

Tiltak:
Det anbefales a fglge opp med ordinzert vedlikehold, for eksempel overflatebehandling eller utskifting av enkeltbord ved behov. Tiltakene kan tilpasses
omfanget av slitasjen og utfgres som del av normalt vedlikehold.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:

Rekkehus med bzerende konstruksjoner, etasjeskillere

og leilighetsskillende vegger i tre.

Yttervegger i trekonstruksjoner.

Utfyllende bindingsverk med liggende kledning.

Sal takkonstruksjoner i tre, tekket med takpapp.

Tak er ikke inspisert ved befaring da dette er en del av felles ansvarsomrade.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt geotekniske undersgkelser, og det foreligger begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Kontroll av drenering og drenerende masser er begrenset.

Dreneringens levetid pavirkes av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fylimasser rundt dreneringen.
Grunnmur i betong og stgpt sale. Fundamentering kan vaere pa fast grunn (fjell) eller faste komprimerte masser

Fellesarealer:
Asfalt ved inngangsplan.
Ellers asfalterte flater i fellesarealer.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Bygningen er oppfart etter byggetidens byggeforskrifter og metoder.

Bygningen tilfredsstiller ikke alle krav i dagens byggeforskrifter nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.

Dette omfatter alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer ikke bygningens fellesdeler som tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner.

Vedlikehold og fremtidige behov:
Alle bygninger, bade eldre og nyere, har et Igpende behov for vedlikehold.
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Setninger i konstruksjonen kan medfgre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er beskrevet, men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.

Alder og tilstand:
Alder er definert som et symptom pa slitasje, utidsmessighet eller svikt.
Dette gjelder samtlige konstruksjoner.

En bygningsdel eller konstruksjon kan fa TG2 basert pa hgy alder, selv om den er i brukbar tilstand og funksjon.

INNVENDIG

L <Pl Overflater

Gulv:
Fliser pa bad/wc, entré og toalettrom.
Laminat og vinylbelegg i gvrige rom.

Vegger:
Fliser pa vegger pa bad/wc.
Ellers malte flater, smartpanel og tapet.

Himlinger:
Malte flater og tak-ess.
Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,40 m.

Hakk og merker pa vegg/gulv, dgrkarmer mm. er observert, normal slitasje.

Det er mye flisbom i entré, ujevne fliser er registert og ikke pa linje med hverandre.
Flisleggingen holder ikke en fagmessig utfgrelse.

Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i
trevirke som fglge av arstid og veaerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Overflatene i boligen viser tegn pa normal slitasje som er typisk for alderen slik som riper, hakk, avskallinger osv. men boligen fungerer med dette og
funksjonen av rom og bygningsdeler er ikke nedsatt.

Overflatene vil nok av mange oppfattes som umoderne og "gatt ut pa dato" eller ha behov for modernisering.

Normal slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det er opp til kigperen selv om det gnskes a pusse opp, oppgradere eller modernisere overflatene
for a gi boligen et oppdatert utseende og funksjonalitet.

Det er registert flisbom i entré og ujevne fliser.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Oppdragsnr.: 22602-26038 Befaringsdato: 09.02.2026 Side: 16 av 40



Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Riskestien 7, 1529 MOSS 0694 OSLO
Gnr 197 -Bnr 171
3103 MOSS

Tilstandsrapport

Normal slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det er opp til kigperen selv om det gnskes a pusse opp, oppgradere eller modernisere overflatene
for a gi boligen et oppdatert utseende.

AVVIK:
Det er pavist flisbom (hulrom under fliser) i entré.

Konsekvens:
Flisbom indikerer mangelfull heft mellom flis og underlag. Dette kan over tid fgre til at fliser Igsner eller sprekker ved belastning, og gir noe usikkerhet
knyttet til overflatens holdbarhet og videre bruk.

Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa omradet for endringer eller gkt omfang. Ved videre forringelse kan lokale utbedringer, som utskifting eller reetablering av
bergrte fliser, vurderes uten at full utskifting ngdvendigvis er pakrevd.

\“

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i trekonstruksjoner og betongkonstruksjoner fra byggearene.
Etasjeskille virker a ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negative avvik utover gjeldende standard.

Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) er i henhold til gjeldende forskrift, ikke en del av det som undersgkes i tilstandsrapporten. Det er derfor ikke utfgrte
analyser av etasjeskillere.

Dersom skjevheter er av betydning for kjgper anbefales det ytterligere kontroller og eventuelt statiske beregninger utfgrt av byggteknisk konsulent.
Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik.

Det ble registrert avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

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

Det er malt hgydeforskjell pa mellom 17-18 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Stue:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa 18 mm gjennom hele rommet

Soverom:
Det ble malt planavvik utover gjeldende standard pa 17 mm gjennom hele rommet

Ved kontrollmaling av gulv registreres eventuelle planavvik gjennom tilfeldige stikkprgver pa fem ulike punkter i rommet.
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne metoden. Slike avvik kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved en senere maling

(f.eks ved salg).
Dersom dette ansees som vesentlig for kjgper, oppfordres kjgper til 3 gijennomfgre supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Konsekvens/tiltak
¢ 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.
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Pipe og ildsted

Vedovn i stue av ukjent alder.
Noe ufagmessig utfgrelse pa tetting rundt pipelgp/stalror.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann- og redningsetaten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Konsekvens:

Alder pa pipen tilsier at den er godt brukt og kan ha noe redusert restlevetid sammenlignet med nyere Igsninger. Selv om pipen fremstar funksjonell, gir
alderen en viss usikkerhet knyttet til framtidig funksjon og vedlikeholdsbehov.

Tiltak:

Det anbefales a fglge opp pipen med jevnlig kontroll og normalt vedlikehold. Ved fremtidige oppgraderinger av ildsted eller pipe kan det vurderes tiltak
som sikrer tilfredsstillende funksjon i trad med dagens krav i TEK.

Innvendige trapper

Lukket trapp i tre mellom etasjene.

Rekkverk pa begge sider av trappelgpet.
Hgyde pa rekkverk er malt til ca. 87 cm.
Bredde pa trapp er malt til ca. 80 cm.
Teppe i inntrinn.

Hgyde mellom opptrinn ble malt til ca. 19 cm.
Dette er innenfor dagens forskriftskrav.
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L P Innvendige dgrer

Glatte/profilerte, fabrikklakkerte/folierte innerdgrer.
Det er observert svelleskader pa toalettdgr, vaskeromsdgr og baderomsdgr nederst pa dgrblad.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registert svelleskader nederst pa dgrblad i flere rom.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

AVVIK:
Det er registrert svelleskader nederst pa innerdgr til baderom, vaskerom og toalettrom.

Konsekvens:
Svelleskader nederst pa dgrbladet indikerer fuktpavirkning, noe som er vanlig i vatromsmiljg. Forholdet har i hovedsak betydning for dgrens overflate og
funksjon, og gir ikke ngdvendigvis indikasjon pa fuktskader i omkringliggende konstruksjoner.

Tiltak:

Det anbefales a sikre god ventilasjon og hensiktsmessig bruk for a redusere fuktbelastningen. Ved behov kan dgrbladet utbedres eller skiftes ut dersom
funksjon eller utseende er vesentlig pavirket.
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VATROM

1. ETASJE > VASKEROM

Generell

Vaskerom - Adkomst fra entré fra antatt byggearet.

Baderomsplater/sponplater med tapet med konstruksjoner fra byggearene.
Vinylbelegg pa gulv.
Plastsluk fra byggearet.

Det er innredning med planlimt vask/kum med laminat benkeplate og opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Vaskerom med standard og konstruksjoner fra byggearet.

Det papekes at rommet ikke er prosjektert eller oppbygd som et fullverdig vatrom.
Det er da heller ikke krav til fall pa gulv eller andre tekniske krav som gjelder for definerte vatrom.

Baderommet/vaskerommet har oversteget forventet levetid pa 20 ar.
Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.

Tilstandsvurderingene tar hgyde for dette.

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

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

AVVIK:
Vatrommet tilfredsstiller ikke dagens krav til a tale normal bruk. Vaskerommet er fra byggearet.

Konsekvens:
Eldre vatrom har ofte Igsninger og materialbruk som gir gkt usikkerhet knyttet til fuktsikkerhet og videre funksjon sammenlignet med dagens krav. Selv om
rommet kan fungere i dag, er det gkt risiko for slitasje og fuktpavirkning over tid ved normal bruk.

Tiltak:

Det anbefales & vurdere oppgradering av vatrommet for a oppna et funksjons- og sikkerhetsniva som samsvarer med dagens krav i TEK. Tiltakets omfang
kan tilpasses behov og planlagte oppgraderinger, og bgr vurderes helhetlig ved eventuell rehabilitering.
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Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. ETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende rom (entré). Det ble ikke pavist unormale avvik i de kontrollerte omradene.

Det papekes likevel at det kan foreligge forhold eller begynnende skader som ikke er synlige pa befaringstidspunktet, og som fgrst kan avdekkes ved
senere modernisering av baderommet eller ved inngrep i konstruksjonene.

Det ble i tillegg rutinemessig utfgrt overflatesgk etter fukt i dusjsonens vegger ved befaring, ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS). Det ble ikke
registrert indikasjoner pa fukt i kontrollerte flater. Fuktsgk gir kun en indikasjon pa fuktforholdene pa maletidspunktet og ma ikke oppfattes som en
garanti for baderommets konstruksjon eller tetthet. Gulv er ikke malt, og skjulte forhold er ikke vurdert.

2. ETASJE > BAD/WC

Generell

Bad/wc - Adkomst fra gang i 2. etasje.

Flislagt baderom fra 2021 er pusset opp av Murermester Jens Aksel Christiansen AS.
Eier har dokumentasjon/bilder pa utfgrt arbeid.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Generell informasjon for a best ivareta vatrom:
Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.
Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Tegrk opp vannsgl for a hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for a opprettholde farge og glans.
Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at den ikke tetter seg med st@v og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad & bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjgr sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rgr ikke klemringen.
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Utlgpet kan renses etter at vannlas er fjernet (om sluket har dette).
Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.
Veaer ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa plass.

2. ETASJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Flissatte vegger.
Glatte, malte himlingsplater.

Normal bruksslitasje sett ut ifra alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter MMS3) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet.

2. ETASIE > BAD/WC
Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme.

Det var ikke mulig @ male fall fra topp flis ved dgr til sluk, da det er montert badekar i dusjsonen.
Heydeforskjell mellom topp flis ved dgr og ved badekar, malt til 21 mm.

Dette er ikke innenfor dagens krav.
I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 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).
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Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/fall-lgsning pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak
* 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.

AVVIK:
Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/fall-lgsning pa vatrommet, det kun er malt til kant ved badekar. Sluket er under badekaret.

Konsekvens:

Fallforholdene mot sluk kan ikke verifiseres nar sluket er plassert under badekar og kun malt til karkant. Det er derfor usikkerhet om gulvet har tilstrekkelig
fall til sluk i henhold til TEK17. Dersom fallet er utilstrekkelig, kan vann bli stdende pa gulvet eller ledes mot andre bygningsdeler, noe som over tid kan gke
risikoen for fuktskader.

Tiltak:
For a avklare forholdet bgr badekar demonteres slik at fall til sluk kan kontrolleres og males direkte. Dersom det avdekkes manglende eller feil fall, ma
gulvets oppbygning vurderes og eventuelt utbedres for & sikre tilfredsstillende avrenning til sluk i trdd med TEK17.

2. ETASJE > BAD/WC

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk fra byggearet.
Smgremembran med ukjent utfgrelse, klemring observert.
Sluket er plassert under badekar.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for @ unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

2. ETASIE > BAD/WC

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning med glatte fronter og heldekkende servant.
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Speil pa vegg over servant med lys.
Vegghengt klosett.

Badekar, sluk og termostatstyrt blandebatteri.
Rerfgringer er skjult vegg/himling bak servant og blandebatteri. Rgrfgringer gar ned til rom ved varmtvannsbereder.

Ellers normal bruksslitasje sett ut fra alder og normal bruk.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

2. ETASJE > BAD/WC
Ventilasjon

Det er montert elektrisk styrt avtrekksvifte i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

2. ETASJE > BAD/WC
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt hulltaking da badet er under 5 ar gammelt (mai 2021).
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Tilstandsgrad er satt ut fra resultater ved utfgrte overflatesgk

KIBKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
LD Overflater og innredning

Innredning med hvite, profilerte fronter fra Epoq fra 2014.
Laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stal.

Det er integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, samt kjgle-/fryseskap.
Frittstaende oppvaskmaskin.

Noen hakk og merker pa fronter.
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Det ble rutinemessig foretatt fuktsgk pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert
indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti mot skjulte skader.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av rommet og kjgkkeninnredningen.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

AVVIK:
Det er pavist skader pa overflater og kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad. Maling/lakk har gatt av pa enkelte fronter der det har blitt hakk.

Konsekvens:
Avskalling av maling og lakk gir redusert overflatebeskyttelse og kan over tid fgre til gkt slitasje pa underliggende materialer. Forholdet pavirker i hovedsak
utseende og bruksmessig kvalitet, uten at det ngdvendigvis har betydning for funksjonen.

Tiltak:
Det anbefales a vurdere utbedring av bergrte fronter, for eksempel ved overflatebehandling eller utskifting av enkeltfronter. Tiltakene kan utfgres som

vedlikehold og tilpasses eksisterende kjgkkeninnredning.

1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Kjpkkenventilator med avtrekk ut/felles kanal.
Eventuelle filter i kjgkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

SPESIALROM

1. ETASJE > TOALETTROM

Oppdragsnr.: 22602-26038 Befaringsdato: 09.02.2026 Side: 25 av 40



Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Riskestien 7, 1529 MOSS 0694 OSLO
Gnr 197 -Bnr 171
3103 MOSS

Tilstandsrapport

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med vegghengt toalett og innredning med heldekkende servant.
Noe slitasje pa gulvfliser.

Fliser pa gulv uten elektriske varmekabler.

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

 Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

AVVIK:
Toalettrom har kun naturlig avtrekk. Etter NS 3600 kreves mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens:
Naturlig avtrekk gir begrenset og mer variabel luftutskifting sammenlignet med mekanisk avtrekk. Dette kan fgre til noe redusert lukt- og fuktfjerning og
gir et lavere funksjonsniva enn det som forventes etter dagens krav.

Tiltak:

Det anbefales a vurdere etablering av mekanisk avtrekk i toalettrommet for @ bedre ventilasjonen. Tiltaket kan ofte gijennomfgres med enkle tilpasninger
og vil bidra til & oppfylle dagens funksjonskrav i TEK.

AVVIK:
Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens:

Nar lekkasje fra innebygget sisterne ikke ledes frem til synlig sted, kan eventuelt vann bli staende skjult i konstruksjonen. Dette kan over tid medfgre
fuktpavirkning av tilstgtende materialer uten at forholdet oppdages tidlig. Lgsningen er ikke i samsvar med krav i TEK17 om at lekkasjer skal kunne
oppdages.

Tiltak:
Det bgr etableres Igsning som sikrer at eventuell lekkasje fra sisterne ledes frem til synlig sted, for eksempel via dreneringsapning eller annet
synliggjgringspunkt. Arbeidet bgr utfgres av kvalifisert fagperson for & sikre at installasjonen oppfyller kravene i TEK17.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Reropplegg fra byggearet og oppgradering av kjgkken og bad/wc.

Hovedsakelig vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg) pa badet i 2. etasje.
Rerstokker er plassert i dpent i rom med varmtvannsbreder.

Pa kjpkken er det benyttet en blanding av kobber og plastrgr.
Vaskerom og toalett rom har eldre rgr i kobber og plast.
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Stoppekraner er lokalisert pa kjpkken og pa toalettrom.

Rgrfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset. Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell kontroll, gitte opplysninger samt ut fra de konstruksjoner som var synlig ved befaring.
Vurdering av avvik:

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

TG2 gjelder eldre kobber rgr og plastrgr.

Konsekvens/tiltak

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

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger. Rgrene er av plast og kobber.

Konsekvens:
Alder pa vannledningene tilsier at anlegget er godt brukt og kan ha noe redusert restlevetid sammenlignet med nyere Igsninger. Selv om bade plast- og
kobberrgr normalt har lang levetid, gir alderen en viss usikkerhet knyttet til fremtidig funksjon og vedlikeholdsbehov.

Tiltak:
Det anbefales a fglge opp vannledningene med jevnlig kontroll. Ved rehabilitering av vatrom, kjgkken eller andre tekniske installasjoner kan det vurderes
utskifting eller fornyelse av deler av rgropplegget for a sikre tilfredsstillende funksjon i trad med dagens krav i TEK.

Avigpsrer

Interne og synelige avlgpsregr i plast fort til felles r@rfgringer fra byggearet.

@vrige avlgpsror er felles for bygningen ikke inspisert/vurdert.
Det papekes at felles r@rfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

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

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

AVVIK:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.

Konsekvens:
Alder pa de innvendige avigpsledningene tilsier at de er godt brukt og kan ha noe redusert restlevetid sammenlignet med nyere Igsninger. Selv om
anlegget kan fungere tilfredsstillende i dag, gir alderen en viss usikkerhet knyttet til framtidig funksjon og behov for vedlikehold.

Tiltak:
Det anbefales a fglge opp avigpsledningene med jevnlig kontroll. Ved oppgradering av vatrom eller kjgkken kan det vurderes tiltak som fornying eller
utskifting av deler av anlegget for a sikre tilfredsstillende funksjon i trdd med dagens krav i TEK.

L L7 Ventilasjon

Boligens ventilasjon er basert pa naturlig avtrekk over tak.
Tilluft tilfgres via spalteventiler i vinduer og veggventiler.

Avtrekk skjer via elektrisk vifte pa bad/wc.
Det er ikke observert egen avtrekksventil pa kjgkken.

Kjgkkenventilator med avtrekk ut.
Eventuelle filtre i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres og/eller skiftes regelmessig for a redusere risiko for fettoppsamling og brannfare.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige pa befaringstidspunktet. Eventuelle endringer i Igsningen kan
medfgre behov for tiltak og gi grunnlag for endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist begrenset ventilering/luftgijennomstrgmning.

Konsekvens/tiltak
* Bedre ventilering ma etableres.

Konsekvens:

Dagens ventilasjonslgsning fungerer i hovedsak som tiltenkt, men har ikke samme effekt som moderne Igsninger med mekanisk eller balansert
ventilasjon. Lgsningen kan medfgre redusert luftutskifting sammenlignet med dagens standard, noe som over tid kan gi gkt belastning fra fukt, lukt og
matos. Dette kan bidra til gkt slitasje pa overflater og installasjoner.

Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa forholdet og vurdere forbedring av ventilasjonslgsningen ved behov. Eventuelle tiltak ma vurderes opp mot byggets
forutsetninger og gjeldende regler, og avklares med borettslag/sameie der dette er relevant. Ved endret bruk eller gkt belastning bgr oppgradering av
ventilasjonen vurderes for a redusere risiko for darlig inneklima og fuktrelaterte skader.

Varmesentral

Det er montert vegghengt varmepumpe i stue fra 2020.

Innedel er plassert pa vegg i stue, og utedel/motorenhet er lokalisert pa yttervegg.

Det er ikke opplyst om kjente feil eller mangler ved anlegget.

Varmepumper forutsetter regelmessig ettersyn og service for a opprettholde forventet funksjon og levetid.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Funksjon,
kapasitet, ytelse, drift over tid, servicehistorikk, vedlikehold, garantiforhold, dokumentasjon, elektrisk tilkobling, kondensavlgp og skjulte komponenter er

ikke kontrollert eller verifisert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av observerbare forhold pa befaringstidspunktet.

(1 hr) Varmtvannstank

Oppdragsnr.: 22602-26038 Befaringsdato: 09.02.2026 Side: 28 av 40



Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Riskestien 7, 1529 MOSS 0694 OSLO
Gnr 197 -Bnr 171
3103 MOSS

Tilstandsrapport

Varmtvann fra bereder plassert i bod/teknisk-rom ved toalettrom.
Volum: 200 liter.

Produksjonsar: 2017
Berederen er tilknyttet strgmnettet med fast koblingsboks med bryter.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering samt alder pa bereder.
Det er ikke installert lekkasjevarsler med sensorer der berederen star.

Det er ikke sluk i rommet der berederen er plassert, men det er laget hull/renner for at lekkasjevann ledes inn til sluket pa vaskerommet.
Dette er ikke en anbefalt Igsning, og det anbefales at et generelt forebyggende tiltak anbefales det a installere lekkasjevarsler med automatisk stoppventil
pa vannrgr for a redusere risiko for vannskader.

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

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

AVVIK:
Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

Konsekvens:
Manglende Igsning for synlig eller kontrollert bortledning av lekkasjevann medfgrer at eventuelle lekkasjer kan bli liggende skjult over tid. Dette kan gi gkt
risiko for fuktpavirkning pa gulv og tilstgtende konstruksjoner fgr forholdet oppdages.

Tiltak:
Det anbefales a vurdere etablering av en enkel Igsning som leder lekkasjevann til sluk eller gir tydelig varsling ved lekkasje. Tiltaket kan ofte gjennomfgres
uten stgrre inngrep og vil bidra til bedre kontroll i trad med dagens krav i TEK.

Andre installasjoner

Boligen har elektrisk oppvarming med panelovner.
Det ma paregnes at det over tid kan oppsta behov for utskifting av enkelte installasjoner og elementer.

Det er ikke utfgrt funksjonstesting av panelovnene.
Med mindre annet er opplyst, er det lagt til grunn at installasjonene fungerer tilfredsstillende pa befaringstidspunktet.
Det er ikke gitt opplysninger om kjente feil eller avvik.

Panelovner eller andre varmekilder som ikke er fastmontert eller ikke var til stede ved visning fglger ikke med boligen.

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.

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

Sikringsskap lokalisert i entré.
Sikringsskap med automatsikringer.

Eier opplyser at det foreligger samsvarserklaeringer pa alle arbeider i hans eiertid i forhold til:

- Tilkobling av varmepumpe, datert 08.02.2026.

- Montert ny stikkontakt pa utsiden og innsiden av bod og 2. stk i ved paviljong, mm. datert: 08.02.2026.
- Lagt skjult anlegg pa soverom, montert stikk kontakter mm. datert: 08.02.2026.

- Lagt skjult anlegg pa bad i 2. etasje, og diverse arbeider pa badet, datert: 08.02.2026.

- Diverse El-arbeid, med stikkontakter, bevegelsesfgler mm. datert: 08.02.2026.

Disse samsvarserklaeringene er fremvist for takstmann.
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I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

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. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

4. Erdettegn til at det har vaert 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

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

Inntak og sikringsskap
6. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne kapslinger?
Nei

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

8. 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 Det anbefales at det gjennomfgres en utvidet EL-kontroll i boligen, av anlegget i sin helhet.
En utvidet EL-kontroll er en vesentlig grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.
Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til 3 utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

St@pt sale, antatt fundamentert pa fast grunn eller komprimerte faste masser.
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Tilstandsrapport

Pa inspiserte og tilgjengelige steder er det ikke observert synlige skader pa utvendige murflater.
Dette kan indikere stabile grunnforhold pa befaringstidspunktet.

Det er ikke utfgrt geotekniske undersgkelser.
Kunnskap om byggegrunnens beskaffenhet, baereevne og langsiktige stabilitet er derfor begrenset, og skjulte eller fremtidige forhold kan ikke utelukkes.

LD Fuktsikring og drenering

Drenering fra av ukjent alder.
Dreneringen er skjult under bakken da det er stgpt sale og ingen underetasje.

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Dreneringen er vurdert opp mot praksis og krav som gjaldt pa byggetidspunktet.

Dreneringens levetid og funksjon er avhengig av utfgrelse, belastning, grunnforhold og masser rundt dreneringen, og kan ikke verifiseres innenfor
rammen av visuell, ikke-inngripende befaring.

Det papekes at utvendig fuktsikring og drenering er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

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

Terrengforhold

Flat tomt.
Det er ikke fare for flom eller skred.

Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall bort fra bygget for & lede overflatevann, herunder overvann og takvann, vekk fra veggliv. Der det benyttes
relativt vanntette overflatemasser, reduseres mengden vann som infiltrerer grunnen nzer bygget.

Terreng bgr planeres med fall utover fra byggverket, normalt minimum 1:50 i en avstand pa minst 3 meter fra veggliv. Der terrengforholdene gjgr dette
vanskelig, kan alternative tiltak som fall langs vegg, avskjeeringsgregfter eller tilsvarende benyttes.

Opplysningene er av generell informativ karakter. Faktiske fallforhold, massetyper, drenering og utfgrelse er ikke kontrollmalt eller teknisk vurdert.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Helse, miljp og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pG G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-avvik innebzerer ikke ngdvendigvis at det foreligger en pavist mangel eller et konkret problem, men kan vaere basert pa manglende
dokumentasjon, malinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene fgres for a gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstas som en tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende
informasjon.
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Tilstandsrapport

Eier har foretatt radonmalinger i 1 og 2 etasje, det er ikke fremlagt noe dokumentasjon pa malingene for takstmannen.

Vurdering av avvik:
* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

 Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige trapper.

Konsekvens/tiltak
* Det er behov for tiltak
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Tilstandsrapport

AVVIK:
Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget, som er av eldre dato.

Konsekvens:
For eldre elektriske anlegg foreligger det ofte begrenset dokumentasjon og oversikt over utfgrelse og senere endringer. Det er ikke pavist konkrete feil ved
befaring, men anleggets alder gir noe usikkerhet knyttet til samsvar med dagens krav.

Tiltak:
Det anbefales a gjennomfgre en kontroll av det elektriske anlegget av kvalifisert elektrofaglig person. En slik giennomgang vil kunne avklare anleggets
tilstand og gi trygghet for videre bruk, samt avdekke eventuelle behov for enkle justeringer i trad med dagens krav i TEK.

AVVIK:
Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens:
For lav rekkverkshgyde gir redusert fallsikring ved bruk av balkong eller terrasse. Forholdet innebaerer et lavere sikkerhetsniva enn det som fglger av
dagens krav, men er ikke uvanlig for eldre Igsninger.

Tiltak:
Det anbefales a vurdere forhgying eller tilpasning av rekkverket slik at hgyden gir bedre fallsikring. Tiltaket kan ofte gjennomfgres ved pabygging eller
justering av eksisterende rekkverk, uten stgrre inngrep, i trad med dagens krav i TEK.

AVVIK:
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Konsekvens:
Lavere rekkverkshgyde enn det som kreves etter TEK17 kan gi redusert sikring mot fall i trapp. Dette kan medfgre gkt risiko for personskade, saerlig for
barn. Forholdet tilfredsstiller ikke dagens sikkerhetskrav.

Tiltak:
Det anbefales a heve eller utbedre rekkverk slik at hgyde og utforming tilfredsstiller kravene i TEK17. Tiltaket kan normalt gjennomfgres ved pabygging
eller utskifting av rekkverk, avhengig av eksisterende Igsning.

AVVIK:
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige trapper.

Konsekvens:
For lave rekkverk i utvendig trapp gir redusert sikring mot fall. Dette kan medfgre gkt risiko for personskade, spesielt ved bruk under vate eller glatte
forhold. Lgsningen er ikke i samsvar med krav til sikkerhet i TEK17.

Tiltak:
Det anbefales a heve eller tilpasse rekkverket slik at hgyde og utforming oppfyller kravene i TEK17. Tiltaket kan ofte utfgres ved pabygging eller montering
av nytt rekkverk tilpasset eksisterende trapp.

AVVIK:
Det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av kvalifisert elektrofaglig person. Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er ikke utfgrt med
radonsperre. Rekkverk pa balkong/terrasse samt i innvendige og utvendige trapper har hgyder under dagens forskriftskrav.

Konsekvens:

Forholdene gjelder helse, miljg og sikkerhet. Manglende kontroll av elektrisk anlegg kan innebaere risiko for feil eller skjulte mangler. Fravaer av
radonmaling og radonsperre gir usikkerhet knyttet til radonniva i inneluft. For lave rekkverk gir redusert fallsikring og kan gke risiko for personskade.
Samlet sett tilfredsstiller ikke forholdene dagens krav til sikkerhet og inneklima etter TEK17.

Tiltak:

Det anbefales at elektrisk anlegg gjennomgas av registrert elektroinstallatgr. Det bgr utfgres radonmaling for a avklare radonniva, og eventuelle tiltak
vurderes dersom grenseverdier overskrides. Rekkverk bgr heves eller utbedres slik at hgyde og utforming oppfyller kravene i TEK17.

Oppdragsnr.: 22602-26038 Befaringsdato: 09.02.2026 Side: 33 av 40



Riskestien 7, 1529 MOSS Taksator AS
Gnr 197 - Bnr 171 Olaf Helsets vei 6
3103 MOSS 0694 OSLO

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
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Rekkehus over to plan

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1. Etasje 54 4 58 80
2. Etasje 52 52
SUM 106 4 80
SUM BRA 110
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Entré, vaskerom, toalettrom, stue, .
1. Etasje . Utvendig bod
kjpkken
2. Etasje Gang, fire soverom, bad/wc
Kommentar
1 Etasje:

Entre, toalettrom, vaskerom, stue og kjgkken

2. Etasje:
Fire soverom, gang og bad/wc.

Utgang fra stue til en stor markterrasse p& ca 80 m2.
Utvendig bod ved inngangsparti pa ca. 4 m?

Parkering etter gjeldende bestemmelser i borettslaget.
Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til neermeste hele tall.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).
Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.

Det kan veere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og rémning.

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig &8 male ngyaktig.

Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.
Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigren har ikke gjort nzermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
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Det foreligger godkjente byggemeldte tegninger, men stemmer ikke helt med dagens bruk.
Bad/wc har blitt noe utvidet mot soverom, pga oppussing av bad.

| henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 er vurderingen begrenset til visuell befaring og tilgjengelige opplysninger, og
omfatter ikke kontroll av byggesaksgodkjenning eller offentligrettslige forhold.

Kjpper overtar boligen som den er, og baerer fullt ansvar og risiko for eventuelt behov for byggesgknad, ettergodkjenning,
palegg fra myndigheter eller andre konsekvenser knyttet til utfgrte tiltak.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Badet har blitt pusset opp i 2021 via Murermester Jens Aksel Christiansen AS

Redskapsbod

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) DR RS e SUmM feeraonialkeneaa]

(BRA-b) (TBA)
1. Etasje 7 7

SsumMm 7
SUM BRA 7

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA'b)

1. Etasje

Kommentar
Frittstaende redskapsbod.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Ingen byggemeldte tegninger for redskapsboden.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
09.2.2026 Erik Pettersen Takstingenigr

Mikael Sgrling Kunde
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Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
3103 MOSS 197 171
Adresse

Riskestien 7

Hjemmelshaver
Al Solliskogen Borettslag

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr.
948588846

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Andel fellesformue

fnr. snr.

Forretningsfgrer
Vansjg Boligbyggelag

Andel fellesgjeld

Areal Kilde

79065.4 m? Iflg. Norges
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.

Eier av adkomstdokumenter
Sgrling Mikael

43 11057 31.12.2025 95 025 31.12.2025

Oppdragsnr.: 22602-26038

Befaringsdato:

09.02.2026

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Eieforhold
Ikke relevant
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rekkehus med nordgst-vendt markterrasse med attraktiv, sentral beliggenhet pa @reasen.

Rygge storsenter, handelsomradet i Varnaveien og "alt" man trenger av servicetilbud ligger meget lett tilgjengelig.
Bussholdeplass for lokalbuss ligger rett i naerheten, og noen fa minutter med bil eller buss tar deg til Moss sentrum med de fleste
sentrumsfasiliteter.

Her finner man bussterminal og jernbanestasjon med god kommunikasjon til Oslo/Halden/Sverige.
Det tar ca. 45 minutter til Oslo og Halden/Sverige med tog/bil.
Det er ogsa enkel adkomst til E6, noe som gir et godt utgangspunkt for bilpendlere.

Om tomten

Felles eiet tomt pa 79.076 m2. Tomt som disponeres av alle andelseierne i fellesskap.
Omradet rundt Riskestien er parkmessig opparbeidet, der man finner store arealer med plen mm.
Gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser.

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr 5.597,- pr. maned.

Felleskostnadene inkluderer: styrehonorar, forretningsfgrsel, revisjon, nedbetaling av fellesgjeld, vedlikehold, kommunale avgifter,
byggforsikring mm.

Tall og informasjon er mottatt fra forretningsfgrer.

For neermere detaljer om hva felleskostnadene inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til 4 sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.

Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i borettslaget.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokkbebyggelse og smahusbebyggelse.

Bygning oppf@rt i 1978 i tre konstruksjoner/betongkonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.
Boligen har midlertidig brukstillatelse datert: 27.09.1978.

Borettslaget bestar av flere andelseiere (boder og garasjeanlegg).

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.

For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til arsberetning og borettslagets styre.

Byggemate

Boligen er fundamentert pa faste stabile masser. Antatt stgpt betongdekke til grunn. Armert og isolert sale. Yttervegger av bindingsverk.
Brannskillere av trekonstruksjoner. Rekkehuset har liggende trekledning.

Sal-takkonstruksjon tekket med tak-papp.

Vinduer og terrassedgr i tre med isolerglass.

Entredgr i tre.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 82400859

Kommentar
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Bygninger pa eiendommen

Redskapsbod

Anvendelse

Byggear Kommentar

Standard
Se beskrivelse i rapport.

Vedlikehold

Beskrivelse
Redskapsbod oppf@rt med yttervegger kledd med liggende panel.

Boden har to-flgyet dgr og saltakkonstruksjon tekket med takpapp.

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

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. . Ikke .
Forretningsfgrerinfo 12.02.2026 . o Nei
gjennomgatt
. . Ikke .
Kommunalinformasjon 12.02.2026 . . Nei
gjennomgatt
Egenerklaeringsskjema 12.02.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 13.02.2026
2 13.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjgr ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22602-26038
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og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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