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Norsk takst

Tilstandsrapport

Tomannsbolig

© Bjsrkelykkja 9, 2870 DOKKA

(1) NORDRE LAND kommune

# gnr. 16,16,16, bnr. 41,33,13, snr. 0,0,0

Sum areal alle bygg: BRA: 449 m? BRA-i: 315 m?

Befaringsdato: 22.01.2025 Rapportdato: 24.01.2025 Oppdragsnr.: 20279-1440 Referansenummer: UE1059

Autorisert foretak: Lie Bygg & Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Tor Hakon Schjgrlien

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



Norsk takst

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

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

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

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

Lie Bygg & Takst AS

Lie Bygg & Takst AS, Etablert 2007 bestar av 3 erfarne Takstingenigrer.

Norsk takst

Takstingenigr Morten Lie: Takstingenigr fra 2007 utdannet ingenigr med lang erfaring innen Prosjektledelse/Byggeledelse innen bygg

og anlegg.

Takstingenigr Tor Hakon Schjgrlien: Takstingenigr fra 2015. Utdannet Byggmester. Erfaring fra Byggeledelse.
Takstingenigr Egil Sjgrengen: Takstingenigr fra 2020 utdannet Ingenigr med bakgrunn fra Byggeledelse.

Lie Bygg & Takst AS har ved flere anledninger deltatt som fagmann i TV-programmet TV2 hjelper deg.

Lie Bygg & Takst AS utfgrer alt av taksering innenfor Tilstandsrapport, Verditakst,

Skadetaksering, Skjgnn, Reklamasjon, Landbrukstaksering, Neeringseiendommer og

Tomteomrader m.m.

Kontakt oss pa TIf 412 91 275

Rapportansvarlig

Tor Hakon Schjgrlien
Uavhengig Takstingenigr
tor@lietakst.no

47043 802
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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 byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
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Beskrivelse av eiendommen

Lie Bygg & Takst AS ‘
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BELIGGENHET OG GENERELT OM EIENDOMMEN:
Boligeiendom med fin beliggenhet pa Nordsinni ca 4 km vest
for Dokka sentrum der man finner de fleste fasiliteter.
Omradet er bebygget med boliger og landbrukseiendommer.
Kort veg til idrettsplass med fotballbane pa Baggerudsmoen
og bademuligheter i Etna som renner forbi like nedenfor
Baggerudsmoen.

Eiendommen er bebygget med enebolig fra 1948 som er
tilbygget i 1980 og 1997. Svgmmebasseng i kjeller pa del fra
1980 med innvendig og utvendig adkomst.

Boligen har hybelleilighet i 2. Etg som er utleid til kr 8000,- pr
mnd. inkl. kommunale avgifter og strem iht opplyst av eier.
Ved oppdatering av takst i 2025 var hybel ikke utleid grunnet
salgsprosess.

Ellers inneholder boligen kjgkken, bad, vaskerom, 3 soverom.

Soverom i kjeller er ikke godkjent som oppholdsrom, men er
medtatt som P-rom i takst grunnet bruk ved befaring.

BYGGEAR OG BYGGEMATE:

Boligen er oppfert i 1948. Tilbygg med basseng i kjeller fra
1980 og tilbygget vaskerom fra 1997.

Bygningen er oppfgrt over 1,5 etasje + kjeller. Del med
basseng i kjeller er oppfert over en etasje, tilbygget stuedel
er oppfert over 1. Etasje + kjeller med kjellerstue og del med
vaskerom er oppfg@rt over en etasje med krypkjeller.
Grunnmur av betong og sparestein i opprinnelig del.
Grunnmur av betong pa tilbygde deler.

Etasjeskiller av trebjelkelag med dimensjonering og isolering
fra byggear.

Vegger over grunnmur er oppfgrt i trebindingsverk med
utvendig trepanel.

Saltakkonstruksjon i tre som er tekket med metallplater.
Kaldloft med adkomst via luke i himling fra hybelleilighet i 2.
Etg.

Pulttakkonstruksjon i tre over tilbygget del med basseng.

OPPVARMING: Boligen varmes opp med ved og strgm.

STANDARD OG KONKLUSJON TILSTAND:

Boligen har hovedsaklig eldre standard, men er Igpende
vedlikeholdt etter behov for eier og tidligere eier. En del
ufagmessigheter og skader samt alder tilsier at det ma
paregnes oppgraderinger av boligen.

Enkelte punkter i rapporten er vurdert opp mot dagens krav
og kan derfor ha et avvik der det ikke ngdvendigvis er behov
for umiddelbare tiltak.

Se rapportens enkelte punkter for ytterligere beskrivelse og
detaljer.

ADKOMSTVEG:
Felles privat adkomstveg. Arlige kostnader med adkomstveg
ma paregnes.

Kostnader med brgyting/strging tilkommer etter
nedbgrsmengder og behov.

VANN:

Privat brgnn som er delt med 3 andre eiendommer iht
opplyst. Opplyst av eier at det er god kapasitet pa drikkevann
fra brgnn.

Vann fra private drikkevannskilder ma pa generelt grunnlag
paregnes lgpende vedlikehold og ettersyn.

Anbefales pa generelt grunnlag at det sendes inn vannprgve
for a kontrollere kvalitet pa drikkevann.

AVL@P:

Eiendommen har privat avilgp via septiktank, med overlgp til
spredegrgft.

Det er ikke opplyst om feil med avlgpsanlegg, men private
avlgpsanlegg vil kreve vedlikehold og ved gkt eller endret
bruk kan det veere behov for oppgradering. Anleggets alder
tilsier at oppgradering ma paregnes som nzert forestaende.

TOMT:

Areal av tomt er iht kommunens webkart. Noe avvik mellom
opplyst og faktisk areal ma paregnes.

Tomten er tilnaermet flat rundt boligen og slakt skranet ellers
pa sydgstre og sydvestre side.

Opparbeidelse med plen, grus, asfalt og diverse beplantning.
Asfalt er noe oppsprukket. Opplyst at det er varmekabler
under asfalt, men at disse ikke er tilkoblet.
Biloppstillingsplass pa eiendommen.

ANDRE TOMTEFORHOLD:

Eiendommen har 3 gnr/bnr og det anbefales pa generelt
grunnlag at disse sammenfgyes til ett gnr/bnr. Opplyst areal
av tomt i takst er samlet for alle gnr/bnr.

Arealer Ga til side

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G til side

Tomannsbolig

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

Vaskerom er ikke inntegnet pa oversendte tegninger og denne
delen av tilbygg er antatt ikke byggesgkt. Deler av vaskerom
er inntegnet som bod. Gang der det er trapp ned til kjeller
mellom soverom og kontor er inntegnet som soverom.
Soverom utenfor stue er inntegnet som del av stue. Soverom i
kjeller er inntegnet som disponibelt rom. Badstue i kjeller er
ikke inntegnet pa byggetegninger som er innhentet fra
kommunen. Anbefales pa generelt grunnlag at tegninger
oppdateres slik at disse samsvarer med dagens bruk. Bad og
deler av stue i 2. Etg er inntegnet som kott.

Garasje

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Garasje
¢ Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke oversendt tegninger av denne bygningen.
Uthus

e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke innhentet eller fremlagt tegninger av denne
bygningen. Anbefales at dette fremskaffes og evt. avvik
kommenteres fgr salg av boligen.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Bilder som er satt inn i rapporten er kun for a vise enkelte
skader. Dette betyr ikke ngdvendigvis at bilde av skadet
bygningsdel er eneste skade pa nevnt bygningsdel. Dette er kun
30 for a vise noen av skader og vedlikeholdsbehov som er
observert ved befaring. Undertegnede er ikke fagmann pa
elektriske anlegg og dette er kun besiktiget ut fra det som var
synlig ved befaring.
20 For ytterligere informasjon anbefales giennomgang med El-
Takstmann. Undertegnede er ikke fagmann pa VVS/rgropplegg
og dette er kun besiktiget ut fra det som var synlig ved befaring.
For ytterligere informasjon anbefales giennomgang med
fagkyndig.
Kontroll av planhetsavvik pa gulv er ikke utfgrt i alle rom.
Manglende opplysninger om grunnforhold og drenering pa
eiendommen, dette er derfor kun vurdert ut fra det som var
synlig ved befaring. Tilleggsbygninger er ikke omfattet av
avhendingsloven og disse bygninger er derfor kun generelt
beskrevet og ikke gitt tilstandsgrad pr. bygningsdel slik som
TG2: Avvik som ikke krever tiltak hovedbygning. Det er kun punkter som er gitt TG 3 som er
TG2: Awvik som kan kreve tiltak kostnadsestimert. Punkter som er gitt TG 2 kan likevel matte
B 7G3: tore eller alvorlige awik paregnes kostnader som nzert forestaende. Kostnadsestimater
. . er beregnet pa skjgnn ut fra det som var synlig ved befaring.
B 76 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Awvik i kostnadsestimater ma paregnes da alle forhold ikke er
kjent. Kaldloft er ikke vurdert over vaskerom da det ikke var
tilgjengelig adkomst til loft ved befaring. Opplysninger om
pakostninger og vedlikehold som er utfgrt av tidligere eier er
Anslag pé utbedringskostnad hethet fra tidligere takst .av eiendommen.
Boligen har flere byggetrinn og overganger mellom de
3 forskjellige byggetrinn kan ha skjulte feil uten at dette er synlig
grunnet at innvendige overflater i hovedsak er kledd innvendig i
boligen.
Boligen inneholder en del tekniske installasjoner som
2 undertegnede ikke har nok fagkunnskap om. Dette gjelder bla
svpmmebasseng i kjeller og tilhgrende rgropplegg, renseanlegg
og oppvarming. Dette anbefales gjennomgatt sammen med
fagperson for ytterligere informasjon og detaljer. Det er knyttet
1 en del usikkerhet til alder pa de respektive bygningsdeler og
tilbygg grunnet opplyste forhold i takst fra 2020 ikke stemmer
overens med datering i vinduer ol. Det ma paregnes skjulte feil

40

10

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

$=E° utover det som er beskrevet i denne takst pga. ufagmessige
0 < utfgrelser flere steder i boligen.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000 NBII
Q Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Ved oppdatering av takst den 22.01.2025 var det sngdekte
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 flater utvendig pa eiendommen og forhold rundt utvendige
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 bygningsdeler som var dekket med sng er viderefgrt fra forrige

fitak meflom Kk befaring den 30.08.2023.
Q  Tiltak over kr 300000 Det tas derfor forbehold om skader pa bygningsdeler som er
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. dekket med sng ved befaring_

Oppsummering av avvik

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

Tomannsbolig
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Sammendrag av boligens tilstand

(1 3(cE8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Utvendig > Trapp av tre ved inngang til overbygget =~ Gatilside

(]

© Utvendig > Taktekking - Tilbygget del fra 1980 Ga til side inngang
©  Utvendig > Taktekking - Tilbygget stue Gatilside o Utvendig > Trapp av tre til veranda som ligger over ~ Gélilside
bassengdel
0 Utvendig > Veranda i 2. Etg. Ga til side
© Innvendig > Gulv mot grunn Ga til side
© Utvendig > Utvendige trapper - Fra platting Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
© utvendig > Utvendige trapper Ga til side
© Innvendig > Radon Ga til side
o Vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell Ga til side
© Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
o Vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell Ga til side
0 Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
0 Vatrom > Kjeller > Bad > Generell Ga til side
© Innvendig > Krypkjeller Ga til side
© vstrom > 1. Etasje > Vaskerom > Generell Ga til side
0 Innvendig > Innvendige trapper - 2 Ga til side
o Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg a til si
© Innvendig > Trapp til 2. Etg Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga til side
© Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
(57D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK ©  Innvendig > Innvendige dgrer G tl side
0 Utvendig > Taktekking Ga il side
© Innvendig > Svpmmebasseng Ga til side
© utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
© Kjgkken > 2. Etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side
0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
0 Kjokken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
1 til si innrednin
0 Utvendig > Takkonstruksjon - Stue tilb. Ga til side g
A til si Spesialrom > Kjeller > Badstue > Overflater og Ga til side
i i -t Ga til side
0 Utvendig > Takkonstruksjon/Loft - tilbygget basseng 0 konstruksjon
i i -t Ga til side o
0 Utvendig > Takkonstruksjon/Loft - tilbygget 0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
vaskerom
A til si Tekniske installasjoner > Avigpsrgr G til side
0 Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side 0 ) ppsro
f Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Gatilside
@ utvendig > Vinduer Ga til side o ] |
A til si Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side 0 J
A Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
© utvendig > Overbygget inngang Ga til side o J
1 til si Tomteforhold > Drenerin Ga til side
© utvendig > Platting Ga til side o g
A til si Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
1) Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side o g

balkonger
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
@© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
@© Tomteforhold > Septiktank Ga til side
© Tomteforhold > Oljetank Gé til side
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Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

e

Byggear Kommentar

1948 Opplyst byggear i tidligere takst.

Anvendelse

Bolig med utleiehybel

Standard

Boligen har hovedsaklig eldre standard.

Vedlikehold

Bygningen er Igpende vedlikeholdt etter behov for eier og tidligere eier, men ma paregnes vedlikehold og oppgraderinger som naert forestaende
bla. grunnet alder.

Tilbygg / modernisering

2023 Modernisering Ny sentralfyr i garasje for biodiesel og parafin iht opplyst av eier.

2023 Modernisering Temt basseng og gjennomgatt ifht lekkasjer samt skiftet filtre til basseng. Pumper sjekket og byttet lagre til pumper.
1997 Tilbygg Tilbygget vaskerom. Antatt alder pa tilbygg ut fra datering i vinduer.

1980 Tilbygg Tilbygget del med svgmmebasseng.

1971 Tilbygg Tilbygget stue i 1. Etg og kjellerstue i kjeller

2009 Modernisering Etterisolert vegg mot gardsplass og gavlvegg mot nord samt ny panel utvendig. Arbeider er utfgrt i regi av tidligere eier.
UTVENDIG

Taktekking - Tilbygget del fra 1980

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Tekking antatt fra 1980 der det er basseng i kjeller med synlig betongdekke utvendig der det er terrasse.

Undertak i denne delen er ikke vurdert grunnet at konstruksjonen er lukket.

Dekkbord av tre montert.

Vurderinger er basert pa det som var synlig ved f@rste befaring i 2023 da taktekking var dekket med sng ved oppdatering.

Arstall: 1971 Kilde: Andre opplysninger: Antatt alder ut fra
datering pa tegninger.

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

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

Fuktmerker i himling pa underliggende bod observert som tyder pa noe lekkasje fra taktekkingen.
Observert en del mose pa overflater som ma paregnes rengjgring.

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak nermer seg.

TG 3 gitt grunnet fuktmerker i himling som indikerer noe lekkasje fra tak.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

Wik lnd!ll‘“

e - &
R,

3 i
Mose pa terrasse/tak over del med basseng Fuktmerker i himling pa teknisk bod ved basseng

Taktekking - Tilbygget stue

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Papptekking fra 2010 pa del over stue iht opplyst i takst fra 2020.

Undertak i denne delen er ikke vurdert grunnet at konstruksjonen er lukket.

Dekkbord av tre montert.

Vurderinger er basert pa det som var synlig ved fgrste befaring i 2023 da taktekking var dekket med sng ved oppdatering.

Arstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Overlapp mellom papp og dekkbord er ikke tilfredsstillende utfgrt pa denne delen og dette kan medfgre noe utettheter.
Sprekker i takpapp observert som medfgrer risiko for lekkasje.
Lokalt observert ufagmessig tetting rundt rgrgijennomfgring i taktekkingen.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Tiltak rundt gjennomfgringer og avslutninger mot dekkbord ma paregnes.
TG satt ut fra ufagmessig tetting rundt gjennomfgringer i tak.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

&

s

Utettheter grunnet ufagmessig tetting rundt gjennomfgring i tak Ufagmessig utf(brels av overgang mellom papp og beslag/dekkbord

Sprekker i takpapp rundt pipe
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Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med plater av metall.

Det er lagt lysplater over metallplater pa en side av boligen der det ligger rgr mellom metallplater og lysplater som del av oppvarming til basseng iht
opplyst.

Dekkbord av tre montert.

Vurderinger er basert pa det som var synlig ved fgrste befaring i 2023 da taktekking var dekket med sng ved oppdatering.

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

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

Lokale utettheter i taktekkingen observert ved befaring. Dette gjelder rundt innfesting av plater.

En del bulker i taktekkingen er observert.

Metallplater under lysplater er ikke vurdert grunnet at disse ikke er synlige, men lysplater som ligger gverst har en del skader og ma paregnes utskifting.
Undertak vurdert fra kaldloft i 2. Etg. der det er observert en del fuktmerker i undertak samt noe svertesopp som antatt skyldes darlig ventilering av loft.
Fuktmerker i undertak indikerer at det har veert noe lekkasje fra tak, men ingen tegn til pagaende lekkasje ved befaring. Anbefales likevel at det Ippende
folges med grunnet alder og nevnte punkter.

Gesims er stedvis ikke tettet der rgr er fgrt opp pa tak.

Dekkbord er slitte og har lokale rateskader. Gjelder bla. gesims og vindskiebord.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

Utskifting av taktekking og undertak ma paregnes som neert forestaende og det ma da paregnes frakobling av rgr som ligger under lysplater pa tak.
Lgpende overvaking av takkonstruksjonen anbefales grunnet at det er pavist fuktmerker i undertak ved befaring som kan indikere at det har veert lekkasje
fra tak.

TG satt ut fra alder og nevnte punkter.

Skader i lysplater

Utettheter i gesims Bulker i taktekking

Nedlgp og beslag

Renner og nedlgp av metall. Heldekkende beslag montert pa pipe. Fotbeslag montert pa pipe i tilbygget stue.
Renner, nedlgp og beslag er ikke vurdert i sin helhet ved oppdatering grunnet sng ved befaring.

Vurdering av avvik:
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¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Det er ikke montert sngfangere pa tak.

Observert noe deformasjoner i takrenner og glippe mellom beslag.
Avflassing og rust i overflater av beslag tilhgrende taktekking observert.
Glippe mellom takrenne og forkantbeslag observert.

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

Anbefales at sngfangere monteres pa alle sider. Sng og is skal ikke medfgre fare for ras pa omrader der personer og husdyr normalt oppholder seg. Dette
omfatter alt areal som ligger inntil byggverket, slik som vei, fortau og utearealer. Det gjelder ogsa balkonger og terrasser som ikke er avsperret. | omradet
rundt en bygning ma en anta at personer kan oppholde seg og barn leke, sa lenge omradet ikke er fysisk avsperret. Ved ettermontering av sngfangere ma
konstruksjonens dimensjonering vurderes ngye slik at takkonstruksjonen taler sngbelastning. Ru takoverflater skal etter dagens krav ha sngfangere hvis
vinkel pa tak er brattere enn 27 grader. Glatte takoverflater skal etter dagens krav ha sngfangere uavhengig av takvinkel. Ved ettermontering av sngfangere
ma dimensjonering av takkonstruksjonen kontrolleres.

Anbefales at renner, nedlgp og beslag skiftes ut i naer fremtid grunnet nevnte punkter over og alder.

TG satt ut fra nevnte punkter og alder.

Deformasjoner i takrenner

Veggkonstruksjon

Yttervegger bestar av trebindingsverk.

Isolering er ikke vurdert. Antatt mineralull samt at det ma paregnes flis i eldre konstruksjoner.
Utvendige fasader er kledd med trepanel. Fasade med malt teglstein ved takoverbygget terrasse.
Konstruksjonen er lukket og kun vurdert pa synlige overflater utvendig og innvendig.

Vurdering av avvik:
e Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

e Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
Utvendige fasader er stedvis slitte.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Ved evt utskifting av panel og/eller etterisolering anbefales det at det etableres luftespalte iht dagens anbefalinger. Panel er montert etter normal

utfgrelse for byggear og det er derfor ikke behov for umiddelbare tiltak. Vedlikehold av utvendige fasader ma paregnes. TG satt pa bakgrunn av nevnte
punkter.
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Rateskader i trkledning Slitt panel

Takkonstruksjon - Stue tilb.
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen er antatt oppbygget av sperrer i tre.
Takkonstruksjonen har pulttakkonstruksjon som er lukket.
Ingen muligheter for vurdering av undertak eller isolering av konstruksjonen.

Arstall: 1971 Kilde: Andre opplysninger: Iht datering av
tegninger

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

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

Ved oppdatering av takst fra 2025 ble det observert en del ising pa tak som tyder pa varmegjennomslag. Dette skyldes darlig lufting og/eller darlig
isolering.

Konsekvens/tiltak

* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

e Lufting/ventilering bgr forbedres.

Eldre lukkede trekonstruksjoner kan ha skjulte feil, men det er ikke observert skader der konstruksjonen var tilgjengelig for besiktigelse ved befaring.

Da det er observert utettheter i tekkingen ma det paregnes underliggende skader i konstruksjonen.
TGIU satt pa bakgrunn av at konstruksjonen er lukket.

Takkonstruksjon/Loft - tilbygget basseng
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen er antatt oppbygget av sperrer i tre.
Takkonstruksjonen har pulttakkonstruksjon som er lukket.
Ingen muligheter for vurdering av undertak eller isolering av konstruksjonen.

Arstall: 1980 Kilde: Andre opplysninger: Opplyst i tidligere
takst av eiendommen

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Det er pavist fuktskjolder og sopp i himling pa teknisk rom innenfor bassengrom som indikerer noe lekkasje fra veranda over denne delen.

Ved oppdatering av takst fra 2025 ble det observert en del ising pa tak som tyder pa varmegjennomslag. Dette skyldes darlig lufting og/eller darlig
isolering.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.
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Eldre lukkede trekonstruksjoner kan ha skjulte feil, men det er ikke observert skader der konstruksjonen var tilgjengelig for besiktigelse ved befaring.
Fuktmerker indikerer noe lekkasje fra takkonstruksjonen. Ytterligere undersgkelser og evt. tiltak ma paregnes.
TG satt ut fra nevnte punkter.

(2] Takkonstruksjon/Loft - tilbygget vaskerom
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon av tre med saltak og kaldloft.
Konstruksjonen er antatt isolert mot varm sone med mineralull.

Arstall: 1997 Kilde: Andre opplysninger: Datering i vindu pa
vaskerom

Vurdering av avvik:

* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

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

Ved oppdatering av takst fra 2025 ble det observert en del ising pa tak som tyder pa varmegjennomslag. Dette skyldes darlig lufting og/eller darlig
isolering.

Konsekvens/tiltak

* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

e Lufting/ventilering bgr forbedres.

Luke til kaldloft anbefales etablert. Eldre lukkede trekonstruksjoner kan ha skjulte feil, men det er ikke observert skader der konstruksjonen var tilgjengelig
for besiktigelse ved befaring. TG satt pa bakgrunn av alder og nevnte punkter.

( r) Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon av tre med saltak og kaldloft pa opprinnelig del.
Konstruksjonen er isolert mot varm sone med mineralull ut fra det som synes fra luke til loft.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Observert fuktmerker og noe svertesopp i undertak som kan indikere noe pabegynnende lekkasje og darlig ventilering av takkonstruksjonen. Isolasjon
ligger stedvis nzert undertak som begrenser lufting i overgang mellom yttertekking og isolasjonssjikt. Dette kan medfgre kondensering eller
varmegjennomslag som igjen vanligvis medfgrer ising pa tak vinterstid. Ikke opplyst om store problemer med is pa tak vinterstid av eier. Deformasjoner i
takrenner indikerer at det kan vaere noe ising pa tak vinterstid.

Ved oppdatering av takst fra 2025 ble det observert en del ising pa tak som tyder pa varmegjennomslag. Dette skyldes darlig lufting og/eller darlig
isolering.

Konsekvens/tiltak
e Lufting/ventilering bgr forbedres.

Jevnlig overvaking av konstruksjoner pa kaldloft anbefales grunnet alder pa taktekking.
TG satt ut fra alder og nevnte punkter.

Oppdragsnr.: 20279-1440 Befaringsdato: 22.01.2025 Side: 15 av 48



Bjgrkelykkja 9, 2870 DOKKA Lie Bygg & Takst AS

Gnr16-Bnr13 Bjgrkelykkja 46 l I I

3448 NORDRE LAND 2870 DOKKA  Norsk takst

Tilstandsrapport

Fuktmerker rundt pipe Sverting i undertak som antatt skyldes darlig ventilering

Ising pa tak

Vinduer - 2

Ett vindu med isolerglass fra 2016 og ett vindu med isolerglass fra 2021.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vinduer

Vinduer med isolerglass fra 1972,1982,1994 og 1997. Blyglassvindu med enkle glass montert i stue.

Arstall: 1980 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
» Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.

Mer enn halvparten av forventet levetid for isolerglass er utgatt og punkteringer kan derfor forekomme i naer fremtid. Ingen indikasjoner pa punkteringer
ved befaring, men dette kan i noen tilfeller vaere vanskelig a avdekke grunnet lysforhold. Det ma paregnes at isoleringsevne av vinduer er darligere enn nye
vinduer i dag. Observert noe overflateslitasje pa vinduer.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer ma justeres.

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

Alder og nevnte punkter tilsier at utskifting av vinduer ma paregnes som nzert forestaende. TG satt ut fra alder og nevnte punkter.

Dorer

Ytterdgr ved basseng fra 1988 ut fra datering.
Ytterdgr ved inngang antatt fra 1970/80 tallet.
Terrassedgr med enkle glass fra 80 tallet.
Hev/skyvedgr til gang utenfor basseng fra 1982.
Dgr av tre med enkle glass til veranda fra hybel.

Arstall: 1980 Kilde: Andre opplysninger: Ca alder pa dgrer.

Vurdering av avvik:
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® Det er avvik:

Dgrer er eldre og har utlevd mer enn halvparten av forventet levetid. Overflater har noe slitasje og justering av enkelte dgrer ma paregnes.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Med tanke pa alder ma det paregnes utskifting av dgr som neert forestdende. TG satt ut fra alder og nevnte punkter.

Overbygget inngang
Overbygget inngang av tre er oppfgrt med trebjelkelag med pkt fundamenter til grunn. Tregulv over trebjelkelag og rekkverk av tre.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Overflater er noe slitte. Rekkverk er malt til 72 cm. Dagens krav til rekkverk er 100 cm der gulv er mer enn 50 cm over bakkeniva. Det blir avvik pa dette i
tilstandsrapporten grunnet at dette skal vurderes opp mot dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Ut fra sikkerhetsmessige hensyn anbefales det a etablere hgyere rekkverk pa veranda. Noe vedlikehold av overflater anbefales. TG satt ut fra nevnte
punkter.

Platting

Platting utenfor inngang til basseng. Oppf@rt med trebjelker og tregulv over direkte pa grunn.
Ved oppdatering av takst var forhold med platting ikke mulig a vurdere grunnet sng pa overflater og vurderinger er basert pa befaring utfgrt i 2023. Denne
er ikke medtatt som TBA da den var umulig & male opp ved befaring grunnet sng.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Observert noe skjevheter i platting som tyder pa noe darlig fundamentering.

Terrassen er dels bygget inn pa 2 naboeiendommer og deler av denne ma derfor paregnes ombygget eller fjernet slik at den ligger kun pa denne
eiendommen.

Se bilde under som viser plassering av platting dels inne pa naboeiendommer.

Overflater er noe slitte og mosegrodde.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Noe bevegelse etter arstider ma paregnes.
Rengjgring og overflatebehandling ma paregnes.
TG satt ut fra alder og nevnte punkter.

Bilde viser platting som ligger dels utenfor tomtegrense Skjevheter i platting

Veranda i 2. Etg.

Veranda i 2. etg med adkomst fra stue i hybelleilighet.

Oppfert med trebjelkelag og papp pa gulv som er synlig utvendig. Sluk til nedlgp fra veranda i gulv. Varmekabel i sluk er kuttet.
Pkt fundamenter under veranda.

Veranda over basseng som har stgpte overflater pa gulv og rekkverk av tre. Adkomst via trapp fra terrasse i 1. Etg.
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Veranda med pkt fundamenter, betongdekke og heller utenfor vaskerom der det er adkomst fra terreng og via skyvedgr med glass. Rekkverk av tre
montert.
Ved oppdatering av takst var forhold med veranda ikke mulig & vurdere grunnet sng pa overflater og vurderinger er basert pa befaring utfgrt i 2023.

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

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Slitasje i overflater observert og noe mose mellom heller utvendig.

Apninger mellom bord i rekkverk er for store da det er liggende rekkverksbord.

Rekkverk over del med basseng er noe ustabilt.

Overflater av betongdekke er noe oppsprukket. Underliggende tekking har ukjent alder og tilstand. Observert fuktmerker i himling pa teknisk rom innenfor
bassengrom som kan indikere noe lekkasje fra denne delen. Levegg av tre har overflateslitasje.

Rekkverk er malt til 92 og 78 cm. Dagens krav til rekkverk er 100 cm der gulv er mer enn 50 cm over bakkeniva. Det blir avvik pa dette i tilstandsrapporten
grunnet at dette skal vurderes opp mot dagens krav.

Papptekking pa veranda utenfor hybelleilighet er noe oppsprukket og ufagmessig avsluttet mot toppbord.

Utettheter i papptekking utenfor hybel observert. Dette medfgrer TG 3.

Heller utenfor vaskerom har en del mose som ma paregnes rengjgring.

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

Rekkverk har tilfredsstillende hgyde ut fra det som var krav for byggedr, men alle punkter gjeldende sikkerhet skal vurderes opp mot dagens krav i
rapporten og derfor er dette anmerket som avvik. Dette medfgrer ikke ngdvendigvis behov for tiltak. Av sikkerhetsmessige grunner anbefales det likevel
vurdert rekkverk med hgyde etter dagens krav. Vedlikehold av overflater ma paregnes.

Ny tekking ma paregnes pa veranda utenfor hybel.

TG satt ut fra nevnte punkter.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Levegg med slitasje

Ufagmessig avslutning av papp mot toppbord pa veranda utenfor hybel Utettheter i papptekking pa gulv av veranda utenfor hybel

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse i 1. Etg. med adkomst fra stue og trapp fra terreng. Oppfert pa pkt fundamenter med trebjelkelag over.
Tregulv over bjelkelag og rekkverk av tre montert.
Ved oppdatering av takst var forhold med trapp ikke mulig & vurdere grunnet sng pa overflater og vurderinger er basert pa befaring utfgrt i 2023.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
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Overflater er noe slitte.
Rekkverk er malt til 74 cm. Dagens krav til rekkverk er 100 cm der gulv er mer enn 50 cm over bakkeniva. Det blir avvik pa dette i tilstandsrapporten
grunnet at dette skal vurderes opp mot dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Rekkverk har tilfredsstillende hgyde ut fra det som var krav for byggear, men alle punkter gjeldende sikkerhet skal vurderes opp mot dagens krav i
rapporten og derfor er dette anmerket som avvik. Dette medfgrer ikke ngdvendigvis behov for tiltak. Av sikkerhetsmessige grunner anbefales det likevel
vurdert rekkverk med hgyde etter dagens krav. Vedlikehold av overflater ma paregnes. TG satt ut fra nevnte punkter.

L 1P Trapp av tre ved inngang til overbygget inngang

Trapp av tre.
Ved oppdatering av takst var forhold med trapp ikke mulig a vurdere grunnet sng pa overflater og vurderinger er basert pa befaring utfgrt i 2023.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke montert handlist i trapp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Handlist pa vegg anbefales montert.
TG satt ut fra nevnte punkter.

Trapp av tre til veranda som ligger over bassengdel

Trapp av tre fra terreng til veranda over bassengrom.
Ved oppdatering av takst var forhold med trapp ikke mulig & vurdere grunnet sng pa overflater og vurderinger er basert pa befaring utfgrt i 2023.

Vurdering av avvik:
» Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Overflater er noe slitte. Rekkverk er malt til ca 76 cm. Dagens krav til rekkverk er 90 cm.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Dagens krav til rekkverk i trapper er 90 cm og apninger skal ikke vaere stgrre enn 10 cm mellom rekkverksspiler. Vedlikehold av overflater er paregnelig. TG
satt ut fra nevnte punkter.

Utvendige trapper - Fra platting

Trapp av betong fra platting og opp pa terreng.
Ved oppdatering av takst var forhold med trapp ikke mulig & vurdere grunnet sng pa overflater og vurderinger er basert pa befaring utfgrt i 2023.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

TG satt ut fra nevnte punkter.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Utvendige trapper

Utvendig trapp av tre mellom terrasse utenfor stue til veranda over bassengdel av boligen.
Ved oppdatering av takst var forhold med trapp ikke mulig a vurdere grunnet sng pa overflater og vurderinger er basert pa befaring utfgrt i 2023.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.
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TG satt ut fra nevnte punkter.
Kostnadsestimat: Under 10 000

INNVENDIG

Overflater

Gulv har overflater av laminat, belegg og fliser.

Vegger har overflater av trepanel og malte plater.

Himlinger har overflater av malte plater og trepanel.

Overflater har generelt normal slitasje etter alder og derfor gitt TG1. Det ma likevel paregnes noe oppussing/vedlikehold som naert forestaende grunnet
alder.

(2P Gulv mot grunn

Stgpt plate pa mark.

Forutsatt isolert og fuktsikret iht gjeldende krav for byggear.

Overflater av betongdekke er ikke vurdert i sin helhet da innredede rom har gulv over betongdekke. Isolering og fuktsikring pa eldre betongdekker er
vanligvis darligere enn det som er vanlig i dag og det ma derfor pa generelt grunnlag paregnes noe fuktopptrekk i betong.

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

Eldre betong gulv ble stgpt uten diffusjonssperre og er generelt lett utsatt for kapillaer
oppsug- vann oppsug fra grunnen.

Konsekvens/tiltak

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

Noe fuktvandring i betonggulv ma paregnes. Dette er ofte vanskelig a utbedre grunnet utettheter mellom fundamenter/kjellergulv og grunn under
bygningen. TG satt ut fra nevnte punkter.

(=2 Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller av trebjelkelag.

Isolering er ikke vurdert da konstruksjonen er lukket.

Konstruksjonen er lukket og kun vurdert pa overflater innvendig i boligen og ut fra det som var synlig fra undersiden i underliggende etasje/kjeller. Eldre
trekonstruksjoner kan pa generelt grunnlag ha skjulte feil og skader da spesielt i overgang til grunnmur. Eksakt tilstand kan ikke beskrives uten inngrep i
konstruksjonen.

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

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. 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.

Eldre trekonstruksjoner ma paregnes skjulte feil selv om dette ikke var synlig pa overflater ved befaring.
TG satt ut fra alder og nevnte punkter.

L k) Radon
Bygget er oppfgrt fgr krav om radonsperre. Eiendommen har moderat til lav risiko for radon i grunn iht kommunens webkart.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er ikke krav om at det skal utfgres radonmalinger for eneboliger, men dette anbefales pa generelt grunnlag for alle eiendommen hvor dette ikke er
utfgrt. TG satt ut fra at det ikke er utfgrt malinger av radon.
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~ne

Omrade pa kart som er gult har moderat til lav risiko for radon i grunn.

L) Pipe ogildsted

Murt pipe som er sentrert i opprinnelig del.

Vedovn montert i stue 1. Etg. og stue 2. Etg.

Sotluke plassert i kjeller og rom med basseng.

Murt pipe som er sentrert i tilbygget stuedel der det er montert peis med dgr i kjellerstue.

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

Opplysning gitt av Nordre Land Kommune etter feiing 2023:

Type avvik/anmerkning:

Ved feiing i 2023 er det pavist sotgjennomslag pa pipebeslag utvendig. eldre teglsteinspipe har darlige og forvitrede fuger.

Fuger pa teglsteinspipe er ikke vurdert av undertegnede da pipe er isolert pa kaldloft og det var montert heldekkende beslag utvendig ved befaring.
Observert noe sprekker pa pipe utvendig i del mellom basseng og stue.

Rennemerker ved sotluke i kjeller observert.

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

Rehabilitering av pipe ma paregnes som nzert forestdende.
TG satt ut fra nevnte punkter.

{2 Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Kjeller i boligen med adkomst via dgr i grunnmur til del av boligen med svpmmebasseng og via trapp fra 1. Etg.
Kjeller er innredet med stue, badstue, 2 soverom, gang, svsmmebasseng og boder/kjellerrom.

Takhgyde i kjeller er malt til mellom 2,07-2,1 m.

Kjeller har dels utforede konstruksjoner mot grunnmur.

Vurdering av avvik:

e Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan
over tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

Utforede trekonstruksjoner mot grunnmur og oppforet tregulv i kjellere er risikokonstruksjon som har hyppigere forekomst av fuktskader. Det er viktig at
drenering og fuktsikring vedlikeholdes samt at konstruksjoner er oppfgrt pa anbefalt mate for at denne typen konstruksjoner ikke skal fa fuktskader. Skjulte
feil utover det som er observert og beskrevet ma derfor paregnes.

Ved oppdatering av takst er det utfgrt hulltaking i utforede konstruksjoner og det er pavist noe forhgyede fuktverdier i treverk ved befaring samt plast pa
innsiden av isolasjon mot grunnmur. Dette er feilkonstruksjon som kan medfgre at evt. fukt blir innestengt og dette kan over tid medfgre
muggvekst/fuktskader inne i konstruksjonen.

Ytterligere feil utover det som er beskrevet kan forekomme i denne typen konstruksjoner da det kun er boret hull pa en plass av utforede konstruksjoner.

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

Det anbefales pa generelt grunnlag uorganiske materialer mot grunnmur og kjellergulv for a redusere risiko for fuktskader i utforede konstruksjoner.
Demontering av utforede konstruksjoner anbefales derfor Igpende vurdert. Skjulte feil i slike konstruksjoner er erfaringsmessig paregnelig.
TG satt ut fra nevnte punkter.
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Hgy fuktighet i treverk mot grunnmur samt fuktmerker i overflater.

D Krypkieller

Krypkjeller under tilbygget vaskerom. Adkomst til krypkjeller via vindu i grunnmur fra kjellerrom, men vindu lar seg ikke apne og krypkjeller er derfor
vurdert gjennom glass.

Arstall: 1997 Kilde: Andre opplysninger: Ca alder ut fra
datering i vindu pa tilbygget del.
Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke adkomst til deler av krypkjelleren. Krypkijeller er kun vurdert i tilgjengelige deler. Krypkjeller regnes for & veere en risikokonstruksjon som er
utsatt for fukt- og rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved

temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med
krypkjelleren.

* Det er manglende fuktsperre pa bakken.

Krypkjeller er pa generelt grunnlag ansett som en risikokonstruksjon og har erfaringsmessig hyppigere forekomst av fuktskader.

Fuktskader i kryperom skyldes lange perioder med relativ luftfuktighet (RF) over ca. 80 % og temperaturer over 5-6 °C. Den hgye luftfuktigheten kan vaere
et resultat av manglende fuktsperre mot grunnen og utilstrekkelig ventilasjon. Kryperom som er ventilert med uteluft, far ogsa hgy luftfuktighet fordi
temperaturen i kryperommet i deler av sommerhalvaret er lavere enn utetemperaturen. De varmetrege massene i bakken i kryperommet holder pa kulda,
og gj@r at temperaturen der stiger saktere enn i utemiljget. Fuktig, varm luft som trekkes inn i kryperommet pa forsommeren, kjgles ned, og da stiger den
relative luftfuktigheten. I tillegg vil den kalde grunnen i kryperommet kjgle ned golvkonstruksjonen ved stralingsutveksling.

Konsekvens/tiltak
® Fuktsperre pa bakken bgr etableres.

¢ Vaer oppmerksom pa denne risikoen, overvak tilstanden og undersgk dette naermere, helst med hjelp av en fagkyndig.

Anbefales pa generelt grunnlag plast og isolasjon pa grunn i krypkjeller.

Isolering av bakken vil dempe det temperaturmessige etterslepet, og gi lavere relativ fuktighet (RF) i de kritiske periodene sommerstid. Isolering av bakken
erstatter ikke varmeisolasjon i bjelkelaget.

Pa oversiden av isolasjonsmaterialene anbefales det a legge fuktsperre. Periodevis hgy fuktighet i krypkjeller ma paregnes pa generelt grunnlag.

(35 Innvendige trapper - 2
Trapp av tre til kjeller fra vaskerom.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Handlist er kun montert pa en side i trapp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anbefales handlist pa begge sider i trapp.
TG satt ut fra nevnte punkter.

Trapp til 2. Etg

Trapp av tre mellom etasjer.

Vurdering av avvik:
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
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¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Rekkverk er malt til 75 cm. Dagens krav til rekkverk i trapper er 90 cm.

Konsekvens/tiltak
* Handlgper ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet.

Trapper skal pga. sikkerhet vurderes opp mot dagens krav. Dette medfgrer for eldre boliger at det vil vaere avvik i dag selv om det ikke ngdvendigvis var
avvik ved oppf@ringstidspunktet. Anbefales at det monteres handlist pa begge sider i trapp.

L 22D Innvendige trapper
Vindeltrapp montert til kjeller fra gang mellom soverom og kontor.

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

* Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.
e Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Rekkverk er malt til 70 cm. Dagens krav til rekkverk i trapper er 90 cm. Apninger i rekkverk er malt til ca 15 cm.

Konsekvens/tiltak
« Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre dpninger.

Rekkverk i trapper skal etter dagens krav ha minimum hgyde pa 90 cm. Apninger i rekkverk og mellom trinn skal etter dagens krav ikke vaere stgrre enn 10
cm. Tiltak ma vurderes. TG satt ut fra nevnte punkter.

(2 Innvendige dgrer
Innvendige fyllingsdgrer med malte overflater og innvendige finerdgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Lokalt observert dgr som subber mot karm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Justering av enkelte dgrer ma paregnes.
TG satt ut fra alder og nevnte punkter.

@1 Svgmmebasseng

Boligen har svgmmebasseng i del fra 1980 som er stgpt og kledd med fliser. Opplyst av eier at bassenget er tgmt og gjennomgatt pa overflater ifht
lekkasjer og skader i 2023. Overflater i rommet av fliser og trepanel. Basseng varmes opp med vannrgr som er lagt opp til yttertak med lysplater over.
Vannrgr varmes opp av solvarme. Rgr for oppvarming er antatt fra 1980. Basseng varmes ogsa opp med strgm via varmepumpe. Renseanlegg til basseng
og rgropplegg samt tekniske installasjoner er ikke vurdert av undertegnede annet enn alder og opplyst av eier. Ytterligere giennomgang av anlegget
anbefales med fagperson for tilstrekkelig informasjon og detaljer om denne typen anlegg.

Arstall: 1980 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for basseng og tilhgrende tekniske installasjoner.
Reropplegg pa tak ma med tanke pa alder paregnes utskifting som nzert forestaende.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Alder tilsier at oppgraderinger og vedlikehold ma paregnes som naert forestaende. Dette ma isafall paregnes Igpende kostnader.
TG satt ut fra alder.

VATROM

1. ETASIJE > BAD
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Generell

Badet er iht opplyst av tidligere eier fra 2014.

Overflater pa gulv av fliser.

Vegger har overflater av fliser.

Badet er innredet med servant med skap og avgrenset dusjsone med skyvedgrer.

Rommet varmes opp med varmekabler i gulv.

Ventilasjon via ventil i himling.

Dokumentasjon: Det finnes ingen dokumentasjon for arbeider i vatrom som undertegnede eller eier er kjent med.

Arstall: 2014 Kilde: Andre opplysninger: Opplyst av tidligere
eier iht opplyst av eier.

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

Observert noe motfall pa gulvi rommet mellom gulv ved terskel til dusjsone. Dusjsone har lokalt fall mot sluk, men dette medfgrer at evt lekkasjevann fra
andre installasjoner i rommet vil ledes ut av rommet og ikke til sluk i dusjsone.

Ingen membranoppkant ved terskel til rommet observert som medfgrer at evt lekkasjevann vil ledes ut av rommet ved lekkasje utenfor dusjsone.

Lokale skader/sprekker i fliser observert pa badet.

Det er ingen indikasjoner pa membran rundt gjennomfgringer i vegg under vask. Dette medfgrer at tettesjikt i vatsonen er brutt.

Indikasjoner pa membran under klemring i sluk observert ved befaring.

Sluk under vask er ikke apent og ved evt lekkasje vil ikke vann renne ned i dette sluket. Dette medfgrer at ved evt lekkasje kan vann renne ut av rommet fgr
det ledes til sluk da dusjsone er avgrenset med sokkellist.

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

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav. En samlet TG 3 for
rommet er satt med bakgrunn i alder og nevnte punkter over. Det er ikke behov for a giennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.
Badet tilfredsstiller ikke dagens krav til vatrom.

TG satt pa bakgrunn av feil fallforhold, ingen membranoppkant ved terskel og skader i fliser.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Baksiden av dusjvegg er tilgjengelig fra skap bygget inntil dusjsone. Fuktsgk utfgrt i treverk bak fliser og ingen indikasjoner pa lekkasjer i dette omradet
ved befaring. Derfor gitt TG 0 pa dette punktet. Badet ma likevel paregnes renovering som neert forestaende grunnet nevnte punkter over.

2. ETASJE > BAD

Generell

Badet har ukjent alder.

Overflater pa gulv av belegg.

Vegger har overflater av baderomsplater og trepanel.

Badet er innredet med dusjkabinett, WC og servant.

Rommet varmes opp med panelovn pa vegg.

Ventilasjon via ventil i himling.

Dokumentasjon: Det finnes ingen dokumentasjon for arbeider i vatrom som undertegnede eller eier er kjent med.

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

Vegger i vatsone er kledd med trepanel og dette er ikke tilfredsstillende tettesjikt i vatsonen.

Der det er montert baderomsplater er disse montert ned mot gulv og det er montert gulvlist. Dette medfgrer at overgang mellom gulv og vegg ikke er
vanntett.

Belegg pa gulv er eldre og er ikke brettet opp pa vegg som medfgrer at vatsone har utettheter.

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

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vitrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav. En samlet TG 3 for
rommet er satt med bakgrunn i alder og nevnte punkter over. Det er ikke behov for & gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.
Badet tilfredsstiller ikke dagens krav til vatrom.
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Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det er trepanel pa vegger i vatsone. Dette medfgrer at det ikke er tettesjikt i rommet og evt fuktskader ville veert synlige i
vatrom.

KJELLER > BAD

Generell

Badet er antatt fra 1970/80 tallet.

Overflater pa gulv av fliser.

Vegger har overflater av baderomsplater som er montert i senere tid. Eksakt alder for veggplater er ikke kjent.
Badet er innredet med servant med skap, dusjsone og WC.

Rommet varmes opp med varmekabler i gulv.

Ventilasjon via elektrisk avtrekksvifte pa vegg.

Dokumentasjon: Det finnes ingen dokumentasjon for arbeider i vatrom som undertegnede eller eier er kjent med.

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

Det er ingen indikasjoner pa membran ved besiktigelse av sluk.

Tilluft til rommet er ikke etablert.

Lokal skade i nedre del av baderomsplate observert.

Bom i enkelte fliser, dette kan medfgre gkt risiko for at fliser kan sprekke ved stor belastning.

Ingen tetting rundt rgrgjennomfgring i vegg under vask. Dette medfgrer at tettesjikt i vatsonen er brutt.
Ingen indikasjoner pa silikon i overgang mellom plater og sokkellist.

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

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav. En samlet TG 3 for
rommet er satt med bakgrunn i alder og nevnte punkter over. Det er ikke behov for a giennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.
Badet tilfredsstiller ikke dagens krav til vatrom.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Sluk der det ikke er pavist membran
KJELLER > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er boret hull i tilstgtende rom til vatrom. Ingen fukt eller skader observert ved besiktigelse av hull fra tilstgtende rom pa befaringsdagen. Det gjgres
oppmerksom pa at dette kun er stikkprgve av konstruksjoner og det er svaert begrenset hvor stort omrade man har tilgang til inne i vegg fra 73 mm hull.
TG satt pa bakgrunn av det som var synlig via 73 mm hull boret fra tilstgtende rom ved befaring.

1. ETASJE > VASKEROM

Generell
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Vaskerom er fra 2019 iht opplyst av eier.

Overflater av belegg pa gulv og malte panelplater pa vegger.

Opplegg for vaskemaskin i rommet.

Rommet varmes opp med radiator pa vegg.

Ventilasjon via ventil i himling.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

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

Vaskerommet tilfredsstiller ikke dagens krav til vatrom da det ikke er fall mot sluk i rommet samt at vegger i vatsone ikke har tettesjikt.
Observert skade pa veggplater i rommet. Veggplater er ikke beregnet for bruk i vatrom.
Rommet har kun naturlig ventilering.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Vatrommet ma oppgraderes for a tilfredsstille dagens krav til vatrom. Det er derfor ikke utfgrt en detaljert beskrivelse av rommet.
TG satt ut fra at det ikke er fall mot sluk i rommet og vegger ikke har tettesjikt.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

1. ETASIE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er boret hull i tilstgtende rom til vatrom. Ingen fukt eller skader observert ved besiktigelse av hull fra tilstgtende rom pa befaringsdagen. Det gjgres
oppmerksom pa at dette kun er stikkprgve av konstruksjoner og det er svaert begrenset hvor stort omrade man har tilgang til inne i vegg fra 73 mm hull.
TG satt pa bakgrunn av det som var synlig via 73 mm hull boret fra tilstgtende rom ved befaring.

KIGKKEN

2. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med ukjent alder.

Innredningen har under og overskap med glatte fronter.
Benkeplate med nedfelt vask.

Komfyr og kjgleskap montert pa kjgkken.

TG satt ut fra synlig tilstand pa overflater ved befaring.

2. ETASIJE > KJOKKEN
[ el Avtrekk

Kjgkken har ikke avtrekksventilasjon over kokesone.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres.

TG satt ut fra nevnte punkter.

1. ETASJE > KIPKKEN

(A2 Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med ukjent alder.

Innredningen har under og overskap med profilerte fronter.
Benkeplate med nedfelt vask.

Oppvaskemaskin, komfyr og kjgleskap montert pa kjskken.

Vurdering av avvik:
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¢ Det er avvik:
Avlgpsrgr under vask er fuget med silikon. Dette fremstar ufagmessig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lgpende vurdering av tiltak ma paregnes.
TG satt ut fra nevnte punkter.

Silikon rundt skjgt i avigp under vask

1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Kjpkkenventilator med avtrekk ut.
Ukjent alder pa ventilator, men TG satt ut fra at denne fungerte ved befaring.

SPESIALROM

KJELLER > BADSTUE
(3 overflater og konstruksjon

Badstue i kjeller som har ukjent alder, men antatt fra 1980 tallet.
Overflater av fliser pa gulv og trepanel pa vegger.

Sittebenker av tre i rommet.

Elektrisk badstueovn montert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende ventilering fra rommet.

» Konstruksjonen har indikasjoner pa feil konstruksjon og bgr undersgkes ytterligere eller det ma innhentes dokumentasjon pa valgt Igsning.
Det er benyttet granpanel i rommet som ikke er en anbefalt tresort til bruk i badstuer.
Rommet har fuktmerker i nedre del av vegg og det er der pavist forhgyede fuktverdier.

Ut fra det som synes er ikke badstue bygget iht preakseptert Igsning.
Svimerke i panel grunnet lyspaere plassert naert treverk.

Konsekvens/tiltak

* Ventilering i vegger ma lages.

* Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

» Skader i rommet ma utbedres.

Ut fra det som synes og alder sa ma det paregnes skjulte feil i konstruksjoner. Badstue er ikke oppf@rt etter anbefalt Igsning iht preaksepterte Igsninger.

Rivning av badstue anbefales vurdert for fagmessig oppf@ring av ny badstue.
TG satt ut fra nevnte punkter.
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Hgy fuktighet i nedre del av panel pa badstue
TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige synlige vannrgr av: Metall/kobber.
Stoppekran er plassert i kjeller.

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

Rerisolasjon i kjeller kan inneholde asbest og er underlagt strenge restriksjoner ved rivning.
Observert noe irr pa rgr.
Reropplegg er stedvis noe ufagmessig lagt opp.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

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

Eldre vannrgr har stgrre risiko for gjengroing og fortetning som kan fgre til nedsatt vanntrykk. TG satt ut fra alder.

Avlgpsrgr

Synlige avlgpsrgr innvendig i boligen bestar av: Plast.

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

Konsekvens/tiltak
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

¢ Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

Eldre avlgpsrgr har gkt risiko for gjengroing og fortetning. TG satt ut fra alder.

Ventilasjon

Bygningen har naturlig ventilering. Ingen indikasjoner pa at ventilering av bygget ikke fungerer tilfredsstillende med dagens bruk av bygningen. Lgpende
vurdering av tiltak ma paregnes ved evt. endret bruk.

Andre VVS-installasjoner

Luft til luft varmepumpe plassert i 2. Etg. og 1. Etg. Ukjent alder pa va

Arstall: 2005 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

Observert en del ising under varmepumper ved oppdatering av takst. Dette kan medfgre skader pa underliggende konstruksjoner over tid og det anbefales
derfor tiltak for a begrense ising under varmepumpe.
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Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden VVS-installasjonen(e) fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre VVS-installasjoner.

Alder tilsier at Ispende vedlikehold/service av anlegget ma paregnes.
TG satt ut fra alder.

Ising under varmepumpe Ising under varmepumpe

Varmesentral

Varmepumpe fra 2023 i garasje som er tilkoblet for oppvarming av basseng og radiatorer pa vegg i boligen. Opplyst at det er godkjent med bruk av parafin
frem til 2025 og at fyrkjel er klargjort for bruk av biobrensel. Basseng kan ogsa varmes opp kun med strgm via varmepumpe iht opplyst av eier. Det er kun
varmepumpe som er gitt tilstandsgrad pa dette punktet og rgropplegg/radiatorer er vurdert under pkt vannbaren varme og oljetank er vurdert under eget
punkt i rapporten. Ved oppdatering av takst var brenner pa service og det forutsettes at denne tilbakemonteres og fungerer tilfredsstillende ved salg av
boligen.

(3 varmtvannstank

Bereder er plassert i kjeller. Dagens krav til tilkobling av bereder er at bereder skal ha direkte tilkobling hvis denne har stgrre effekt enn 1500W. Bereder er
tilkoblet stikkontakt og det anbefales gjennomgang med el. fagmann for a vurdere direkte tilkobling da det er risiko for varmegang i stgpsler.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

TG satt ut fra alder.

Vannb&ren varme

Vannbaren varme via radiatorer i boligen.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

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

TG satt ut fra alder.

Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik

forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet.
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El. anlegg i boligen med varierende alder.

Sikringsskap med automater montert i rom innenfor basseng og i 2. etg.

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

Spersmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei Tidligere eier var elektrofagmann og har utfgrt en del arbeider selv i boligen som ikke er dokumentert.

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

7. 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

8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

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

11. 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 Observert Igse el. deksler ved befaring.

Ledninger er stedvis darlig innfestet og det mangler enkelte steder deksler pa elektriske tilkoblinger.
Manglende deksler i sikringsskap observert.

El. anlegg fremstar flere steder som ufagmessig utfgrt.

Generell kommentar
Ut fra alder og nevnte punkter anbefales det pa generelt grunnlag gjennomgang av el. anlegget med El. fagmann.
TG satt ut fra nevnte punkter.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Manglende deksler i sikringsskap Sikringsskap i garasje med svimerker under sikringer og manglende deksler

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse sp@rsmdlene 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.

Pulverapparat og rgykvarslere var montert ved befaring. Det er til en hver tid eiers ansvar at branntekniske forhold tilfredsstiller gjeldende krav.
Boliger bygget etter Tek 10 og Tek 17 skal ha varslingssystem som er tilkoblet 230V og batteri.

Eldre boliger enn Tek 10:
Har du en bolig med mer enn en etasje skal du ha minst en rgykvarsler i hver etasje.

Krav til plassering av r@ykvarslere i bolig(Gjelder eldre og nyere boliger):

-En rgykvarsler i hver etasje.

-En i sone utenfor soverom.

-En i sone kjgkken/stue.

-En i sone utenfor teknisk rom.

For maksimal sikkerhet anbefales det alltid @ montere rgykvarsler pa soverom — bruk gjerne en varsler som ogsa kan oppdage usynlige branngasser som
kullos (CO).

Anbefales at rgykvarslere er seriekoblet.
Det er eier som har ansvaret for at boligen er utstyrt med minst ett av fglgende slokkeutstyr:

-Pulverapparat pa minimum 6 kg med ABC-pulver

-Skum-/vannapparat pa minimum 9 liter

-Skum-/vannapparat pa minimum 6 liter med effektivitetsklasse pa minimum 21A etter NS-EN 3-7:2004+A1:2007.
-Formfast brannslange med innvendig diameter pa minimum 10 mm.

Slokkeutstyret skal kunne benyttes i alle rom.

Eieren skal sprge for at utstyret kontrolleres og vedlikeholdes i henhold til leverandgrens anvisninger.

1. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Ja Pulverapparat ma paregnes 10 ars-service eller at det anskaffes nytt.

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

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

Kostnadsestimat: Under 10 000
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TOMTEFORHOLD

Drenering

Punktet md sees i ssammenheng ‘Rom under terreng’

Drenering er antatt fra byggear og har ukjent utfgrelse.
Utvendige forhold er ikke ytterligere vurdert ved oppdatering av takst da det var sngdekt tomt pa befaringsdagen. Vurderinger er derfor fra befaring i
2023 og det som evt. synes innvendig ved oppdatering av takst.

Vurdering av avvik:
* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

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

Fukt observert i utforede konstruksjoner i kjeller som indikerer noe sviktende drenering og fuktsikring.
Grunnmur er ikke synlig i de fleste kjellerrom grunnet at den er kledd pa innsiden. Der grunnmur er synlig er det observert noe fuktskjolder og saltutslag
som indikerer noe fuktvandring i mur.

Konsekvens/tiltak
o Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

Alder og nevnte punkter tilsier at oppgradering av drenering og fuktsikring ma paregnes som naert forestaende. Selv om det dreneres rundt eldre boliger
kan det likevel forekomme noe fuktvandring i grunnmur og kjellergulv grunnet kapilzert fuktopptak fra grunn. Dette skyldes at det vanligvis er sviktende
fuktsikring mellom grunn og fundamenter/kjellergulv som er vanskelig a utbedre. TG satt ut fra alder og nevnte punkter.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av betong, betongblokker og leca som er kledd utvendig med fasadeplater. Dette medfgrer at utvendige muroverflater over terreng ikke er
synlige. | kjeller er grunnmur kledd pa innsiden med trepanel i de fleste rom som medfgrer at overflater ikke lar seg vurdere.

Utvendige forhold er ikke ytterligere vurdert ved oppdatering av takst da det var sngdekt tomt pa befaringsdagen. Vurderinger er derfor fra befaring i
2023 og det som evt. synes innvendig ved oppdatering av takst.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Grunnmur er lektet ut utvendig og kledd med fasadeplater som medfgrer manglende kontrollmulighet av overflater.

Utvendige fasadeplater er kledd med trelekter under og det er ukjent hvor langt ned disse gar. Dette medfgrer risiko for vann bak plater som kan medfgre
rate i trelekter. Trelekter er stedvis synlige og ikke fagmessig kledd igjen mot mur.

Noe fuktskjolder observert i kjellerrom som indikerer fuktvandring i mur.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vedlikehold av grunnmur ma paregnes.
TG satt ut fra nevnte punkter.

e

Utlekting for fasadeplater pa grunnmur

Forstgtningsmurer
Stgttemur inntil garasje.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.
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Skjevheter i stgttemur skyldes jordtrykk fra baksiden av mur. Deler av mur er pusset pa overflater som tyder pa at det har vaert en del sprekker i denne.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

Vedlikehold og oppretting av mur ma paregnes.
Anbefales vurdert utskifting av masser inntil mur da disse presser mur noe ned mot gardsplass.
TG satt ut fra nevnte punkter.

(2o Terrengforhold
Terrenget pa eiendommen er tilnaermet flatt/slakt skranet.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig eller flatt fall inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

* Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt omrade iht. kommuneplan

Eiendommer ligger innenfor aktsomhetsomrade for sngskred (H310_1). Se bestemmelse B39.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

e Ytterligere undersgkelser anbefales.

Terreng skal ha skranende fall ut fra grunnmur og da med anbefalt fall pa min 3 cm pr m og 3 m ut fra konstruksjoner hvor overflatevann ledes bort fra

grunnmur. Der det er mulig a etablere kraftigere fall, sa anbefales dette. Noe justering av terrengforhold ma paregnes som naert forestaende.
TG satt ut fra tilstand.

L 1kl Utvendige vann- og avigpsledninger

Vannrgr antatt av plast med ukjent alder.

Avlgpsrgr antatt av plast med ukjent alder.

Vann er tilkoblet privat brgnn som er felles med 3 andre naboer og denne ligger plassert pa naboeiendom.

Avlgp er tilkoblet privat avligpsanlegg med spredegrofter.

Utvendige vann og avlgpsrgr er nedgravde og tilstand er i hovedsak vurdert ut fra det som er opplyst av eier og alder.

Vurdering av avvik:
* Det foreligger ingen dokumentasjon pa vannkvaliteten pa brgnnvannet.

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

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

Konsekvens/tiltak

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

¢ Vannkvalitet ma dokumenteres

Alder tilsier at oppgradering av utvendige nedgravde vann og avlgpsrgr ma paregnes som nzert forestaende. TG satt ut fra antatt alder.

[ he)) Septiktank

Septiktank av betong pa eiendommen. Septiktank og spredegrgfter er antatt fra byggear.
Det er ikke opplyst om nedsatt funksjon pa avlgpsanlegget, men ut fra alder ma det ved gkt eller endret bruk paregnes oppgradering/vedlikehold av
anlegget.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa septiktank.

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

Private avlgpsanlegg vil matte ha vedlikehold. Nedsatt funksjonalitet kan medfgre fare for forurensning. Det er ingen opplysninger om at avlgp har
redusert funksjon, men eldre anlegg ma i de fleste tilfeller paregnes rehabilitering.

Det er lovpalagt a sgrge for at avlgpsanlegget oppnar fastsatte rensekrav, og dette er huseiers ansvar.

Alvorlighetsgraden for utslipp av urenset kloakk fra mennesker er stor. Det kan inneholde farlige bakterier, parasitter og virus, og i tillegg fgrer det til
begroing i

bekker og elver, som videre fgrer til oksygentap og pavirker livet i vannet negativt. TG satt ut fra alder.
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Tilstandsrapport

L) Oljetank

Oljetank nedgravd i garasje under betonggulv med en ramme av betong rundt tank. Pafylling og lufting av tank ligger over bakkeniva. Tank er pr. i dag fylt
med biobrensel og rgddiesel. Tanken er av glassfiber iht opplyst av eier. Alder pa tanken er ikke kjent.

Vurdering av avvik:
¢ Ingen dokumentasjon fra kontroll siste 12 maneder foreligger.

Konsekvens/tiltak
e Ytterligere kontroll ma foretas.

TG satt ut fra nevnte punkter og alder.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Garasje
Byggear Kommentar
1979 Opplyst byggear i oversendte byggetegninger
Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse
under konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygningen er Igpende vedlikeholdt etter behov for eier, men ma
paregnes noe vedlikehold og oppgraderinger som nzert forestaende bla.
grunnet alder.

Beskrivelse

Garasje er oppfgrt med stgpt plate pa mark.

Grunnmur/vegger av betongblokker som har en del skjevheter. Dette tyder pa noe setninger og jordtrykk fra utsiden samt noe
ungyaktig utfgrelse ved oppforing.

Betonggulv pa grunn som har noe sprekker. Dette indikerer noe bevegelse og tyder pa at gulv er uisolert.

Saltakkonstruksjon i tre som er tekket med metallplater. Lokale reperasjoner av taktekkingen utfgrt som fremstar noe
ufagmessig samt at det er observert enkelte hull i taktekkingen. Undertak er ikke montert.

Takrenner og nedlgpsrgr av metall med en del overflateslitasje.

3 leddporter til garasjerom antatt fra byggear.

Bygningen ma paregnes vedlikehold og oppgraderinger som neaert forestaende grunnet nevnte punkter og alder.

TG ikke gitt for tilleggsbygning og denne er ikke vurdert pa likt nivda med hovedbygning med tanke pa tilstand. Ytterligere feil
utover det som er opplyst kan derfor forekomme.

3

b

;

Bilde tatt ved oppdatering av takst
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Garasje

Anvendelse
Lager/garasjeplass og teknisk

Byggear Kommentar
1970 Opplyst byggear i tidligere takst.
Standard

Boligen har eldre standard.

Vedlikehold

Bygningen er Igpende vedlikeholdt etter behov for eier, men ma
paregnes noe vedlikehold og oppgraderinger som naert forestaende bla.
grunnet alder.

Beskrivelse

Garasje som er oppf@rt i 1970 og tilbygget i 2011 iht opplyst i takst fra 2020.

Garasjerom har asfalt pa gulv og grunnmur av betong. Vegger av trebindingsverk med utvendig trepanel.

Leddport til garasjerom med elektrisk portapner og gangdgr vedsidenav garasjeport.

Boder og teknisk rom i bakre del av garasje der det er fliser pa gulv i ett rom. Teknisk rom har rgropplegg og el. opplegg til
varmeanlegg i boligen.

Sikringer i sikringsskap pa vegg der det er observert svimerker i sikringsskap. Dette indikerer varmgang i el. anlegget. Ytterligere
giennomgang med fagperson anbefales.

Saltakkonstruksjon i tre som er tekket med metallplater. Takkonstruksjonen har motsatt retning pa fremre del og dette kan
medfgre en del ansamling av sng vinterstid.

Bygningen har vedlikeholdsbehov.

TG ikke gitt for tilleggsbygning og denne er ikke vurdert pa likt nivda med hovedbygning med tanke pa tilstand. Ytterligere feil
utover det som er opplyst kan derfor forekomme.

Bilde tatt ved oppdatering av takst

Tilbygg / modernisering

2011 Tilbygg Tilbygget fremre del iht opplyst i takst fra 2020
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Uthus
Anvendelse
Lager
Byggear Kommentar
1960 Opplyst byggear i tidligere takst.
Standard

Bygningen har en enkel og eldre standard.

Vedlikehold

Bygningen har eldre standard og en del etterslep av vedlikehold.

Beskrivelse

Bygningen er enkelt fundamentert direkte pa grunn med murblokker.

Gulvkonstruksjon av trebjelkelag med tregulv innvendig og vegger av trebindingsverk med utvendig trepanel.
Saltakkonstruksjon i tre som er tekket med metallplater.

Ett rom ble benyttet som lager ved befaring og ett rom var tomt ved befaring, men begge rommene er medtatt som BRA.
Bygningen har noe skjevheter grunnet setninger/bevegelse i grunn og lokale rateskader observert.

Fuktmerker innvendig tyder pa noe lekkasje fra tak.

Bygningen har vedlikeholdsbehov.

TG ikke gitt for tilleggsbygning og denne er ikke vurdert pa likt nivda med hovedbygning med tanke pa tilstand. Ytterligere feil
utover det som er opplyst kan derfor forekomme.

Bilde tatt ved oppdatering av takst
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

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

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Tomannsbolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-) (BRA-e) (BRA-b) S (TBA) (ALH) (GUA)
2. Etasje 47 47 22 4 51
1. Etasje 116 116 125 116
Kjeller 152 152 152
SUM 315 147 4 319
SUM BRA 315
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Tr rom, B Kjokken
2. Etasje apperom , Bad, Stue, Kjgkken ,
Soverom

Vaskerom, Bad, Kjgkken , Entré , Gang,
1. Etasje Stue, Kontor , Soverom , Trapperom,
Trapperom ftil kjeller fra vaskerom

Trapperom , Soverom , Soverom 2,
Peisstue , Bad , Gang, Badstue , Bod ,
Bod 2, Bod 3, Basseng, Gang utenfor
basseng

Kjeller

Kommentar

Arealer etter ny arealstandard 3940:2023 er opplyst i takst. Her er innvendige arealer med adkomst fra inne i boligen definert som BRA-i.
Arealer som har adkomst fra utenfor boligen eller fra fellesarealer, men som likevel tilhgrer denne enhet er definert som BRA-e.

Apent areal gjelder terrasser ol., dette er definert som TBA.

Arealer som er definert som TBA i denne takst gjelder veranda, takterrasse over bassengdel og overbygget inngang. Platting er ikke medtatt
som TBA grunnet at den var sngdekt ved befaring for oppdatering.

Arealer er malt med lasermaler av undertegnede ved befaring.

Arealer av kott og rom som er under 1,90m er ikke medtatt. Der arealer har takhgyde under 1,9 m. regel er gulvflatearealflate medtatt under
pkt. ALH. Dette er ikke tellende areal, men gulvflateareal. Dette gjelder deler av 2. Etg med skratak.

Bassengrom er medtatt i sin helhet da det er gangbart gulv i hele rommet om bassenget ikke er fylt med vann. Bassengareal er malt til 23 m2.
Dette kan avvike hvis rommet vurderes kun med gulvareal rundt bassenget.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:
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Vaskerom er ikke inntegnet pa oversendte tegninger og denne delen av tilbygg er antatt ikke byggesgkt. Deler av vaskerom er
inntegnet som bod. Gang der det er trapp ned til kjeller mellom soverom og kontor er inntegnet som soverom. Soverom
utenfor stue er inntegnet som del av stue. Soverom i kjeller er inntegnet som disponibelt rom. Badstue i kjeller er ikke
inntegnet pa byggetegninger som er innhentet fra kommunen. Anbefales pa generelt grunnlag at tegninger oppdateres slik at
disse samsvarer med dagens bruk. Bad og deler av stue i 2. Etg er inntegnet som kott.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja [:] Nei
Kommentar: Det er ingen brannskille mot utleiedel i 2. Etg.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Utfgrt vedlikehold av basseng og byttet fyranlegg i 2023. Ikke fremlagt dokumentasjon pa dette, men opplyst at arbeider er
utfgrt av fagfolk.

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

Kommentar:  Soverom i kjeller og kjellerstue har ikke godkjent remningsveg eller dagslysflate etter dagens krav. Takhgyde i kjeller er
lavere enn dagens krav for oppholdsrom.
Noe variasjoner i takhgyde ma paregnes pga. skjevheter/overflateavvik.
Dagens krav til takhgyde i oppholdsrom er 2,40 m. Takhgyde kan i enkelte omrader vaere under 2,40 m etter dagens
krav, men da ikke under 2,20 m. Avvik opp mot dagens krav er ikke unormalt for eldre boliger, dette medfgrer ikke
ngdvendigvis behov for tiltak.
Ved endring fra tilleggsdel til hoveddel for bygg oppfart fgr 2011 kan takhgyde ned til 2m godkjennes.
Ved endring fra tilleggsdel til hoveddel for bygg oppfert etter 2011 kan takhgyde ned til 2,2m godkjennes.

Garasje

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Plan 52 52

SuMm 52
SUM BRA 52

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

Plan Garasjerom

Etasje

Kommentar

Arealer etter ny arealstandard 3940:2023 er opplyst i takst.
Arealer av tilleggsbygninger som garasje, uthus, anneks ell. er definert som BRA-e i ny standard sa lenge bygningen ikke innehar alle
bruksfunksjoner.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Plan 67 67
SUM 67
SUM BRA 67
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Plan Garasje , Fyrrom / teknisk, Bod ,
Bod 2
Kommentar

Arealer etter ny arealstandard 3940:2023 er opplyst i takst.
Arealer av tilleggsbygninger som garasje, uthus, anneks ell. er definert som BRA-e i ny standard sa lenge bygningen ikke innehar alle
bruksfunksjoner.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det er ikke oversendt tegninger av denne bygningen.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

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

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

Kommentar:

Uthus

Ny arealstandard
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Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Plan 15

Ssum 15

SUM BRA 15

Romfordeling
Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Plan Bod / lagerrom

Kommentar
Arealer etter ny arealstandard 3940:2023 er opplyst i takst.

Lie Bygg & Takst AS ‘
Bjorkelykkja 46 |\ I I

2870 DOKKA

Terrasse- og balkongareal

SOV (TBA)

15

Innglasset balkong
(BRA-b)

Arealer av tilleggsbygninger som garasje, uthus, anneks ell. er definert som BRA-e i ny standard sa lenge bygningen ikke innehar alle

bruksfunksjoner.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:
for salg av boligen.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Det er ikke innhentet eller fremlagt tegninger av denne bygningen. Anbefales at dette fremskaffes og evt. avvik kommenteres

Dja Nei
[Jsa Nei
Dja Nei

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 avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2)
Tomannsbolig 287
Garasje 0
Garasje 0
Uthus 0
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Kommentar
Tomannsbolig

Garasje

Garasje

Uthus

Lie Bygg & Takst AS ‘
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Arealer er malt med lasermaler av undertegnede ved befaring.

Arealer av kott og rom som er under 1,90m er ikke medtatt utover gjeldene 0,60m regel. Dette
gjelder deler av 2. Etg med skratak.

Det er bruken av rommene ved befaring som er lagt til grunn for fordeling i forhold til P og S rom
uavhengig av PBL vedr rgmningsveier, dagslys, evt potensiale

og evt godkjenning fra bygningsmyndigheter.

Arealer av plattinger, terrasser ol. er ikke tatt med i ovenstaende arealoppstilling jfr. ordinaere
maleregler.

Det er foretatt skille pa rom med primar anvendelse og rom med sekundaer anvendelse, malt
med benevnelsen bruksareal (BRA).

Bassengrom er medtatt i sin helhet og medtatt som P-rom grunnet bruk ved befaring.

Soverom i kjeller er medtatt som P-rom grunnet bruk ved befaring, men tilfredsstiller ikke krav til
dagslysflate og réemningsveg i oppholdsrom.

Takhgyde kjeller malt til ca 2,06 - 2,1 m.
Takhgyde 2. Etg der det er flat himling malt til ca 2,23 m.

Bygningen er oppmalt med lasermaler.
Det er bruken av rommene ved befaring som er lagt til grunn for fordeling mellom S-rom og P-
rom. Dette uavhengig av hva bygningen er godkjent som.

Bygningen er oppmalt med lasermaler.
Det er bruken av rommene ved befaring som er lagt til grunn for fordeling mellom S-rom og P-
rom. Dette uavhengig av hva bygningen er godkjent som.

Bygningen er oppmalt med lasermaler.
Det er bruken av rommene ved befaring som er lagt til grunn for fordeling mellom S-rom og P-
rom. Dette uavhengig av hva bygningen er godkjent som.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede

22.1.2025 Tor Hakon Schjgrlien
Per Erik Moe

30.8.2023 Tor Hakon Schjgrlien
Per Erik Moe
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Rolle
Takstingenigr

Kunde
Takstingenigr

Kunde
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Matrikkeldata

Eieforhold
Kartverket Eiet

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde
3448 NORDRE LAND 16 41 0 230.8 m?
Adresse

Bjgrkelykkja

Hjemmelshaver

Per Erik Moe

Kommentar
Tomteareal som er opplyst er innhentet fra kommunens webkart og er beregnet areal. Noe avvik mellom opplyst areal og faktisk areal ma
derfor paregnes.

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3448 NORDRE LAND 16 33 0 160 m? Infoland(Ambita) Eiet
Adresse

Bjgrkelykkja

Hjemmelshaver

Per Erik Moe

Kommentar
Eiendommen er ikke oppmalt og grenser er ikke merket inn i kommunens webkart. Tomtearealet er dermed omtrentlig, uten at det pavirker
verdifastsettelsen av eiendommen. Anbefales oppmaling av eiendommen slik at grenser er fastsatte i kommunens webkart.

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

3448 NORDRE LAND 16 13 0 1535.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Bjgrkelykkja 9

Hjemmelshaver
Moe Per Erik

Eiendomsopplysninger

Regulering

Eiendommen ligger der kommuneplanens arealdel er gjeldende og er avsatt til formal Bolighebyggelse.
Fylkesvei 33 gar forbi med gul stgysone (H220_9) over deler av eiendommen. Se bestemmelse B18 og B39.
Eiendommer ligger innenfor aktsomhetsomrade for sngskred (H310_1). Se bestemmelse B39.

Se vedlegg i salgsoppgave for ytterligere informasjon og detaljer.

Tinglyste/andre forhold

Platting er ut fra det som synes pa flyfoto i kommunekartet plassert delvis inn pa 2 naboeiendommer. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa
plassering av platting inn pa naboeiendommer og denne ma i ytterste konsekvens paregnes fiernet/ombygget slik at hele plattingen ligger kun
pa denne eiendommen.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
2 800 000 2022
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaeringsskjema er ikke gjennomgatt Ikke
Egenerklaering og dette ma leveres fgr takst er gyldig for Nei

bruk i salgsoppgave. giennomeatt
Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
Infoland.no Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
Eierinformasjon Gjennomgatt Nei
Situasjonskart Gjennomgatt Nei

Opplysninger om oppgraderinger er i sin
helhet hentet fra takst og opplyst av Gjennomgatt Nei
tidligere eier.

Tidligere
boligsalgsrapport

Innhentet dokumenter fra
kommunen gjeldende
tomt, regulering, veg,
vann og avlgp.

Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

ii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke n@dvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

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

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 20279-1440

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

 Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til 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 a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

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

« | 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 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
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/UE1059

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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Andre bilder

Bilde viser plassering av platting dels utenfor
eiendommen.
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