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



Norsk takst

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

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

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

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

Taksator AS

Norsk takst

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

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

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

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

Rapportansvarlig

@\ew/' B\)'ﬁrnstw
Remi Bjgrnstad

rb@taksator.no
900 60 067

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

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

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

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

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

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

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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.

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.

. ‘
-
@
w

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
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Beskrivelse av eiendommen

Enebolig over 2 plan med carport og flere terrasser. Lovlighet G4 til side

Beliggende i bydel Sgndre Nordstrand.
ENEBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSE OG CARPORT

Boligen har enkelte moderniseringsbehov, knyttet til badene, e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
ventilasjon, enkelte vinduer og pa sikt noen utvendige forhold. de stemmer ikke med dagens bruk

Veggisoleringen er utfgrt etter datidens byggeskikk og kan Det er fremlagt byggemeldte tegninger som stemmer nesten
forbedres for a oppna bedre energieffektivitet og tilfredsstille med dagens bruk, forskjellen: «klaer» benyttes som kontor.
dagens standard. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa godkjent bruksendring

fra tilleggsdel til hoveddel for dette rommet.
Terrasse/veranda:
Markterrass, terrasser og veranda i trekonstrskjoner.
En markterrasse i betong/murkonstrskjon.

Teknisk:

Boligen er bygget med naturlig ventilasjon.

Oppvarming via varmepumpe i underetasjen, vedfyring via peis i
begge etasjer, samt supplerende elektrisk oppvarming med
panelovn(er).

Varmtvann fra bereder plassert pa vaskerommet.

Bad(U.etg):
Delvis flislagt baderom fra byggearene med eldre standard og
konstruksjoner.

Vaskerom:

Vaskerom med eldre standard.

Flislagt gulv med plastsluk fra byggear.
Flislagte partier pa vegger.

Ellers glatte, malte, vegg og himlings flater.
Naturlig avtrekkventil i vegg,

Bad(1.etg):
Flislagt baderom fra byggearene med eldre standard og
konstruksjoner.

Kjgkken:

Original kjgkkeninnredning fra byggear.

Kjgkken i eget rom med kjgkkengy som holder en eldre
standard.

Innredning med glatte, fronter i treverk.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Fliser over benkeplate, pa kjgkkenvegger (delvis).

Kjgkkenet har opplegg for frittstaende oppvaskmaskin, ettgreps-
kran, platetopp, stekeovn og frittstaende kjol/fryseskap.
Mekanisk avtrekk over stekesone.

Mulighet for parkering inne pa egen tomt.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

- :

B

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

999

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Oppdragsnr.: 22179-25127

Antall

Antall

Befaringsdato:

12.08.2025

Det elektriske anlegget og reropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngdende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

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

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende rgr,
montasjekanaler, peiser og piper".

| sasmmenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

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

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

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

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

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

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at

boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
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Sammendrag av boligens tilstand

l&neopptak/skning av utgifter, utover det som er nevnt i © Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
rapporten.

) ) ) ) @  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av il i

sy . il si

eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon. ©  Tekniske installasjoner > Avigpsrar satisice
NB! Eier/rekvirent plikter a lese gjennom rapporten for a @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.
Viktig: © Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
Det gjgres oppmerksom pa at egenerklaeringsskjemaet bgr
leses ngye, da det inneholder relevant og nyttig informasjon 0 Spesialrom > Underetasje > vaskerom > Overflater og Gé il side

om boligen. konstruksjon
Skjemaet gir oversikt over forhold som er opplyst av selger,
herunder utfgrte arbeider, vedlikehold og gvrige forhold som

. . AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
kan veere av betydning for interessenter.

Innholdet utgjgr en viktig del av dokumentasjonen ved Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
eierskifte.

Oppsummering av avvik Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i o
rapporten. Vatrom > Underetasje > bad > Tilliggende Ga til side

konstruksjoner vatrom

ENEBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSE OG CARPORT

(' JED) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 Vatrom > 1.Etasje > bad > Generell Ga til side

© vstrom > Underetasje > bad > Generell Ga til side

{1 JicPly AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Utvendig > Taktekking Ga til side
@ utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
0 Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
@© utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
©  Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
© Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSE OG CARPORT

By, L

Byggear Kommentar

1980 Iflg. Norges Eiendommer.

Standard

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

Bygget oppfg@rt etter eldre standard og har noe behov for vedlikehold og oppgraderinger.
Se nzermere beskrivelse under Konstruksjoner.

UTVENDIG

(1 Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med shingel fra 2005-2010.

Takkonstruksjon/-tekking vurderes & ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold til alder og utfgrelse.

Yttertaket er inspisert fra tilgjengelige steder fra terrengniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra takfot i stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig a bevege seg ut pa taket. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse
pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse pa taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

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

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

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

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

Det ble ikke registrert unormale avvik pa befaringsdagen, og taket vurderes a oppfylle tiltenkt funksjons men utskiftning pa sikt kan forventes.

Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgprgr og beslag i stal.
Noen av nedlgpene er fgrt i rgr, bort fra bygningsmassen.

Det anbefales pa generelt grunnlag at nedlgp/utkast ledes bort fra bygningsmassen via rgr, nedgravd i grunn.
Dette for & hindre vannpakjenning direkte pa bygningskonstruksjoner.

Det er pa generelt grunnlag viktig & holde takrenner og nedlgp apne og frie for store mengder Igv, kvister o.l. slik at ikke tiltenkt funksjon forringes.
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Tilstandsrapport

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

L h-) Veggkonstruksjon

Yttervegger over grunnmur oppfgrt i bindingsverk av trekonstruksjoner.
Utvendig liggende panel.

Ytterveggene antas a vaere isolert i henhold til kravene pa oppfgringstidspunktet. De vurderes som tilfredsstillende ut fra byggearets standard, men
oppfyller ikke dagens krav til tetthet og isolasjonsevne etter TEK17. Oppgradering kan vaere aktuelt dersom man gnsker & forbedre energiytelsen.

Totalt sett betraktes yttervegger og grunnmur & ivareta opprinnelig
tiltenkt funksjon.

Utvendig panel pa en eldre bolig krever jevnlig vedlikehold, inkludert rengjgring, maling eller beising, for a8 beskytte mot vaerskader og bevare
boligens utseende og struktur. Enkelte bord kan med tiden forverres, og utskiftninger ma paberegnes.
Kledning har ingen lusing/museband som er typisk for byggearet.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller giennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

» Utbedring av baeringen over skyvedgren bgr giennomfgres, da veggkonstruksjonen etter opplysninger pavirker dgrens funksjon i dette omradet. Tiltak
kan veere a etablere en forsterket baering eller eventuelt skifte ut skyvedgren med en smalere Igsning.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapakjenning.

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

Takkonstruksjonen bestar av W-takstoler i treverk og undertak av kryssfinerplater.
Takkonstruksjoner kontrollert pa tilgjengelige steder i himlingen, uten at det ble bemerket avvik eller antydninger til svikt.

Tilkomst via luke i gangen i 1.etg.
Det ble bemerket av luken var noe Igs a benytte og er en eldre variant. Det anbefales a skifte ut luken med en nyere variant.

Det er montert rupanel som gulvflate pa loft, og ble mélt til ca. 14,7 m2.

Det papekes at det ble observert eldre fuktskjolder pa sperrer samt undertaket enkelte steder, som fremstod t@rre pa befaringstidspunktet. Dette
vurderes ikke som unormalt, da dette i hovedsak vurderes som eldre, uttgrkede symptomer.

Takkonstruksjon vurderes a ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold til alder og utfgrelse. Tilstandsrgrad er satt pa bakgrunn av alder og
synlige observasjoner.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

e Lokal utbedring bgr utfgres.

Videre undersgkelser kan abefales.

U AP Vinduer
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Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1979.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer pa befaringstidspunktet.
Ved befaringen ble det foretatt stikkprgvekontroll pa apne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapakjenning, sett ut fra bygningsdelens alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

» Det papekes at vinduer er over 20 ar gamle og har passert over halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

TG 2 er gitt som en papekelse da vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med
dagens/nye vinduer.

e Det er registrert to punkterte glassruter, hvorav den ene ogsa har rateskade pa innsiden av karmen (pa badet).
Begge bgr skiftes ut.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Vinduer med punkterte/sprukne glass og rateskade bgr paregnes skiftet, enten som hele vinduer eller ved utskifting av selve glasset der karm/ramme er

intakt.

Konsekvens: Eldre vinduer har gkt risiko for punktering av isolerruter, noe som gir redusert isolasjonsevne og dermed hgyere varmetap/duggdannelse
sammenlignet med nyere Igsninger.

L) Dgrer

Entrédgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1979.

Terrassedgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1994.
Skyvedgr og terrassedgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1979.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

¢ Det papekes at dgrene er over 20 ar gamle og har passert halvparten av forventet levetid.
Pakningene har ikke like god tetningsevne som nyere pakninger, og lokal, stedvis trekk kan forekomme.
Likevel oppfyller bygningsdelene sin tiltenkte funksjon.

Tilstandsgrad 2 er gitt som en papekelse grunnet hgy alder, som medfgrer gkt sannsynlighet for punktering av glass og noe redusert isolasjonsevne
sammenlignet med dagens standard.

» Det er registrert at skyvedgren i stuen er noe tung a apne og lukke, spesielt i vinterhalvaret, jf. opplysninger fra eier. Forholdet vurderes a skyldes
underdimensjonert baering over skyvedgren.
Lokal utbedring bgr gjennomfgres for a sikre tiltenkt funksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Utskiftning av dgrer naermer seg, og dette kan anbefales for 3 oppna bedre funksjon, energieffektivitet og estetisk standard.

Konsekvens: Eldre dgrer har gkt risiko for punktering av isolerglass og utette pakninger kan forkomme, noe som gir redusert isolasjonsevne og dermed
hgyere varmetap/duggdannelse sammenlignet med nyere lgsninger.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Markterrasseer:
Inngangsparti bestar av stgpt flate dekket med fliser, pa ca.10,7 m2.

Utgang fra kjellerstue til terrasse i trekonstruksjoner, pa ca. 3,9 m2.
Gulv i impregnert trevirke oppe pa bjelkelag i trekonstruksjoner.

1.etasje:

Det er montert terrasser/veranda i flere nivder som henger sammen, ble mélt til ca. 73,4 m? til sammen.
Utgang fra stue og kjgkken.

Gulv i impregnert trevirke oppe pa bjelkelag i trekonstruksjoner.

Rekkverk med bade staende spiler og liggende bord i trevirke.
Rekkverkshgyde pa veranda ble malt til ca. 0,96 m.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

e Deler av rekkverkshgyden er under dagens krav og oppfyller ikke gjeldende bestemmelser etter TEK17. Rekkverkshgyden var i samsvar med krav pa
oppfgringstidspunkte (0,9m)t; gjeldende krav er 1,0 m.

* Fliser pa merkterrassen ved inngangsparti har enktel fliser sprukket/lgsnet, har behov for utbedring.

Det er ellers registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapavirkning sett i lys av alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Utbedring vil kunne lukket avviket.

Utvendige trapper

Utvendig trapp i stein ned fra hage til carport.

Samt utvendig tretrapp ved terrasse.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Det mangler rekkverk ned fra utvendig trapper pa terrassen.
¢ Det er ikke montert rekkverk/handlgpere i trappen, og den er ikke ergonomsik a ga i i henhold til TEK 17.
Trappen har en naturlig stil og er plassbygget, som kan veere arsaken til dette.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utbedring ma til for @ kunne lukket avviket, montering av rekkverk bgr giennomfgres.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
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Tilstandsrapport

Bolig med baerende konstruksjoner og etasjeskillere i trekonstruksjoner.
Utfyllende bindingsverk med liggende kledning.
Saltak av Wtakstoler i treverk, tekket med papp/shingel.

Grunnforhold og drenering:

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

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

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Bygningen er oppfgrt etter byggetidens byggeskikk og metoder.

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

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

Dette omfatter alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

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

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

Alder og tilstand:

Alder er definert som et symptom pa slitasje, utidsmessighet eller svikt.

Dette gjelder samtlige konstruksjoner.

En bygningsdel eller konstruksjon kan fa TG2 basert pa hgy alder, selv om den er i brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder vurderes i hovedsak ut fra Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:

Flislagt gulv i entré + gang og badene.

Teppe i enklte rom.

Tregulv pa et soverom og i boden. Samt betong i en bod.
Ellers 3 stavs perkett.

Varmekabler pa badene.

Vegger:
Flissatte vegger pa badene.
Ellers en kombinasjon av tapet og malt stire.

Himlinger:
En kombinasjon av malt strie og panel.

Romhgyden ble i kjellerstue malt til ca. 2,41 m (U.etg).
Romhgyden ble i stue malt til ca. 2,40 m (1.etg).

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.
Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig.
| tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og plateskjgter, som fglge av forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt.
Slik bruksslitasje ma man paregne, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger som fglge av oppheng av bilder, tv o.l.

Overflater pa baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.
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Bemerkning:

Flisene i gangen i underetasjen har stedvis bom (hulrom), og enkelte fliser er sprukket i et omrade. Det er ogsa registrert generell slitasje som fglge av
normal bruk over tid. Det kan derfor vaere behov for behandling eller utskiftning.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av overflater, og at bruksfunksjonen ikke er nedsatt.

Modernisering av overflater kan vurderes etter hva som er viktig for kjgper.

[Pl Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i trekonstruksjoner og stgpt sale mot grunn, fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger i stue og pa soverom, for a sjekke evt. planavvik i etasjen.
Stedvis mindre skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille.
Dette vurderes ikke som unormalt i eldre boliger.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for

malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra dgrterskel mot motstaende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder og det kan derfor vaere avvik som ikke var malbare eller mulig 3 oppdage ved
befaringstidspunkt.

Malinger er utfgrt pa fem tilfeldig utvalgte steder i hvert rom. Det kan ikke utelukkes at avvikende maleresultater kan forekomme ved andre malepunkter
eller tidspunkter.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering og i henhold til NS3600 sin standard.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

1.Etasje:
Soverom: Det ble malt 10 mm planavvik gjennom hele rommet (TG2).
Stue: Det ble malt 9 mm planavvik giennom hele rommet.

Underetasje:
Gang: Det ble malt 27 mm planavvik gjennom hele rommet (TG2).
Stue: Det ble malt 14 mm planavvik pa 2 meter (TG2).

Konsekvens/tiltak
e 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.

F@r vurdering av om etasjeskilleene skal utbedres, bgr det undersgkes naermere hvilke tiltak som kan gjennomfgres, samt foretas kontroll av
dimensjonene for a kartlegge fremgangsmate for avretting.

Radon

Takstmann har ikke utfgrt radonmalinger da dette krever spesialinstrumenter og verktgy.

Det er ikke opplyst at det er utfgrt radonmalinger i boligen og bygget er oppf@rt uten radonsperre.

Det anbefales at det gjennomfgres radonmalinger i boligen dersom dokumentasjon pa radonnivaer ikke foreligger. Maling bgr utfgres i vinterhalvaret for a
kunne vurdere eventuelt behov for tiltak.

(L)) Pipe og ildsted

Frittstaende peisovn med glass i kjellerstue.
Plassbygd peisovn i stue, 1.etg.
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Det er montert ildsikker plate (flis) i front peisene.
Pipelgp i leca.
Feieluke er lokalisert i kjellerstue.

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

brann- og redningsetaten.
Bygningsdelene tilfredsstiller tiltenkt funksjon.
Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

« |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
¢ Det er registrert sprekk i flisene foran peisovnen i kjelleretasjen. Flisene tilfredsstiller ikke dagens krav til stgrrelse i henhold til sikkerhet og brannfare, og

bgr skiftes ut.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Montering av ildsikker plate i fornt av sotluke og skirfte ut eksisterende ma til for a lukke avviket.
Ellers fungerer peisene som tiltenkt.

(3 Rom Under Terreng

Punktet md sees i ssmmenheng med ‘Drenering’
Underetasjen ligger delvis under terreng.

Det er utforede vegger mot terreng og hulltakning ble utfgrt i kjellerstue, pa typisk utsatt sted i forbindelse med utvendige forhold.
Sgket med pigger i treverk viste maling pa 11,2 % (grgnt niva).
Dette utelukker ikke at det ikke kan vaere symptomer andre steder.

Dette er likevel ingen garanti for at avvik eller skader ikke kan oppdages ved apning av konstruksjonen. Andre verdier kan ogsa forekomme i ulike arstider,
avhengig av veerforhold og nedbgrsmengde.

Typisk for byggearet et at det ikke ble benyttet kapillaerbrytende sjikt, dvs plast mot byggegrunn.
Dette kan medfgre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i konstruksjonene.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

e Tilstandgrad 2 er tildelt da det er pavist bruk av plast i noen utforede veggkonstruksjoner (bod).
Dette er uheldig Igsning da det ved evt. fuktinnsig eller kapillzert oppsug fra grunnen, kan oppstar kondens i konstruksjonen som ikke vil bli effektivt luftet
ut.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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e Fjerning av plasten bgr gijennomfgres, dette var en vanlig byggemate tidligere, men er en uheldig Igsning pa sikt.

Det opplyses om at:

Var oppmerksom pa at kjellere/rom under terreng anses som

mer utsatte konstruksjoner pa grunn av deres tilbgyelighet til 3 oppleve

fuktproblemer. Selv om underetasjen fremstod tgrr pa befaringsdagen, kan

endringer i vaerforhold og arstider fgre til hgyere fuktnivaer. Dersom det oppstar hgye fuktnivaer kan det resultere i skader over tid pa bygningsstrukturen.

Ytterligere undersgkelser anbefales og ma sees i ssmmenheng med drenering.

Innvendige trapper

Innvendig trapp mellom etasjene i treverk.
Apne opptrinn.

Rekkverk i treverk og staende spiler i stal.
Hgyde pa rekkverk ble malt til ca. 0,84 m. Dette tilfredstiller dagen krav.

Trappen har normal og forventet bruksslitasje i henhold til alder og bruk, samt noe knirk. Dette vurderes ikke som unormalt for en trapp i treverk.

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

¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Trappen fungerer slik den er i dag, men oppfyller ikke dagens krav til sikkerhet.
Utbedring av rekkverk ma til for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

Glatte innvendige tredgrer fra byggearene.

Dgrene har normal og forventet bruksslitasje.

Bemerkning:
Baderomsdgrene har noe mer kosmetisk slitasje, fungerer fortsatt som tiltenkt.
Og en av dem har behov for justering da den subber mot karm.

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering av dgrene, og at dgrfunskjosnen ikke er nedsatt men det papekes at dgrene har eldre stil.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Andre innvendige forhold
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Det er etablert sauna/badstue i underetasjen.

Overflater bestar av panel og fliser pa gulv.
Det er montert elektrisk ovn i rommet.

Rommet ble brukt som lager pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

o Tilstandsgrad 2 er tildelt pa grunn av alder, mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa badstuovnen og underliggende konstrskjoner, samt
registrert utilstrekkelig lufting i deler av konstruksjonen.

For badstue anbefales rom-i-rom-prinsipp med gjennomgaende luftespalter. Slike konstruksjoner regnes som noe utsatte, og korrekt oppbygning er derfor
viktig for a sikre og opprettholde forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokal utbedring kan pa sikt kunne forventes og anbefales for & opprettholde tiltenkt funskjon.

Konsekvens: Begrenset lufting kan over tid gi oppfukting i kledning og tilstgtende konstruksjoner, med risiko for misfarging/mugg. Gulv mot grunn
reduserer spredningsomfanget, men eliminerer ikke risikoen for lokale fuktskader.

Konstruksjonen er ikke funksjonstestet. Eier opplyser at anlegget fungerer som tiltenkt.
Det anbefales videre undersgkelser, og anlegget bgr kontrolleres av kvalifisert fagperson fgr eventuell bruk.

L NG
VATROM
1.ETASIJE > BAD

Generell

Flislagt baderom fra byggearene med eldre standard og konstruksjoner.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa rommet underliggende konstruksjoner og oppbygging.
I henhold til Norsk Standard for tilstandsrapportering gis bad oppfgrt i 1997 eller tidligere tilstandsgrad 3. Bakgrunnen er at det pa dette tidspunktet ikke
foreld formelle forskriftskrav som beskrev oppbygging av vatrom, blant annet nar det gjelder sluklgsninger og tettesjikt.

Bruk av. tetteskjikt og valgte Igsninger kan ikke konstanteres med sikkerhet.
Det antas at det ikke er benyttet tilstrekkelig tetteskjikt i alle vatsoner.

Baderommet har passert forventet levetid.
Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller. Tilstandsvurderingene tar hgyde for dette.

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

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

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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1.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende rom (gang), uten unormale avvik.
Det papekes likevel at det kan vaere symptomer som ikke er synlig fér man evt. moderniserer baderommet og gjgr inngrep i konstruksjoner.

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

UNDERETASIJE > BAD

Generell

Delvis flislagt baderom fra byggearene med eldre standard og konstruksjoner.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa rommet underliggende konstruksjoner og oppbygging.
I henhold til Norsk Standard for tilstandsrapportering gis bad oppfgrt i 1997 eller tidligere tilstandsgrad 3. Bakgrunnen er at det pa dette tidspunktet ikke
forela formelle forskriftskrav som beskrev oppbygging av vatrom, blant annet nar det gjelder sluklgsninger og tettesjikt.

Bruk av. tetteskjikt og valgte lgsninger kan ikke konstanteres med sikkerhet.
Det antas at det ikke er benyttet tilstrekkelig tetteskjikt i alle vatsoner.

Baderommet har passert forventet levetid.
Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller. Tilstandsvurderingene tar hgyde for dette.

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

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

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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UNDERETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende rom (kjellerstue), uten unormale avvik.
Det papekes likevel at det kan vaere symptomer som ikke er synlig fér man evt. moderniserer baderommet og gjgr inngrep i konstruksjoner.

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

Malinger viste 18,1 % (gult omrade) vektprosent i treverket, som indikerer et noe forhgyet fuktinnhold.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

e Tilstandsgrad 2 er tildelt, ettersom fuktinnholdet (gult niva) i treverket ligger rett over anbefalt grenseverdi. Ved ytterligere gkning i fuktinnhold kan det

oppsta forhold som gir grobunn for mugg- og soppvekst.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utbedring vurderes som naturlig & gijennomfgre i forbindelse med en fremtidig modernisering av badet. Det ble ellers ikke registrert gvrige symptomer
fukt, pa befaringsdagen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

KIGKKEN

1.ETASJE > KIBKKEN/SPISESTUE

Overflater og innredning

Original kjpkkeninnredning fra byggear.
Kjgkken i eget rom med kjgkkengy som holder en eldre standard.

Innredning med glatte, fronter i treverk.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Fliser over benkeplate, pa kjpkkenvegger (delvis).

Kjpkkenet har opplegg for frittstaende oppvaskmaskin, ettgreps-kran, platetopp, stekeovn og frittstaende kjgl/fryseskap.

Komfyrvakt og aquastop/lekkasjesikring med sensor og magnetventil er ikke installert. Dette var ikke et krav pa oppfgringstidspunktet for kjgkkenet, men
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det anbefales a ettermontere slike Igsninger for a gke sikkerheten mot brann og vannskader.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen indikasjoner pa fukt.

Kjpkkenet er av eldre dato, men det er ikke registrert vesentlige avvik, og bruksfunksjonen vurderes ikke som nedsatt. Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn a
en helhetlig vurdering av rommet og kjgkkeninnredningen.

1.ETASJE > KIOKKEN/SPISESTUE
Avtrekk

Mekanisk kjpkkenventilator.

Ventilator over stekesone, med avtrekk til kanal som er fgrt til ut.
Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for @ unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Naturlig ventilasjon ellers i rommet.

Bemerkninger:

e Styringsknappen til ventilatoren fungerer, men oppleves noe treg i bruk.

¢ Fleksible kanaler brukes ofte i enklere ventilasjonssystemer, men er vanligvis ikke anbefalt for permanent kjgkkenavtrekk. Dette skyldes risiko for
fettansamling og gkt brannfare. Det er bedre a bruke faste metallrgr eller godkjente glatte kanaler, da disse er lettere a rengjgre og gir bedre
luftstrgmsegenskaper.

Tilstandsgrad er vurdert ut fra dagens lgsning.
Eventuell utskifting eller oppgradering av styringslgsningen kan medfgre endret tilstandsgrad.

SPESIALROM

UNDERETASIJE > VASKEROM

[ 2-)) Overflater og konstruksjon

Vaskerom med sluk.

Vaskerommet i boligen oppfyller ikke dagens krav til vatrom, da det mangler membran pa veggene. Rommet vurderes ikke som et vatrom, da dette ikke
var uvanlig mate a bygge like rom p3, sett mot byggear.

Vurderingen er basert pa rommets navaerende bruk, som er avgjgrende for dets funksjonalitet. Dersom bruken endres, kan det fgre til at modernisering
bgr fremskyndes for a sikre tilstrekkelig beskyttelse mot fukt.

Med dagens bruk fungerer rommet som tiltenkt.

Overflater:

Flislagt gulv med plastsluk fra byggear.
Flislagte partier pa vegger.

Ellers glatte, malte, vegg og himlings flater.

Installasjoner:

Opplegg for vaskemaskin.

Varmvannbereder og utslagsvask i rustfritt stal.
Hovedstoppekran.

2 stk veggventiler er montert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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* Rommet tilfredstiller ikke dagens krav til vatrom da det ikke har tettesjikt i alle vatsoner.
Det ble registrert noe fall mot sluk, men tilfredstiller ikke dagens krav til hgyde og fallfohold i henhold til TEK 17.

¢ Det er kun naturlig ventilasjon i rommet, og det er ikke tilfredstillende tiluft spalte ved terskel.
Dette var vanlig Igsning da bygningen ble oppfgrt men er darligere enn dagens krav.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma overnevnte utbedres.
| forbindelse med oppgradering/modernisering av vaskerommet vil dette vaere mest naturlig.

Endret bruk kan fremskynde behov for oppgradering.

'i.
e

"

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannfgrende rgr i kobber og plast.
Hovedstoppekran er lokalisert pa vaskerommet i underetasjen.

Rerfgringer ligger hovedsaklig skjult i konstruksjonene.

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

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer som tiltenkt, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Ifm.
oppgradering av vatrom vil det veaere naturlig med utskiftning av rer.
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@ Avlgpsrgr

Interne og synlige avlgpsrgr i plast.
Avlgpsrer fgrt skjult i konstruksjonen er ikke tilgjengelige for visuell inspeksjon, og er derfor ikke videre vurdert.

Stakeluke er lokalisert i boden og kontor i underetasjen.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige 8 bedgmme ut fra en visuell befaring, og alder.

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

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

Ventilasjon

Boligen er bygget med naturlig ventilasjon, som var vanlig byggemate.

Tilluft via spalter i de fleste vinduer og noen veggventiler.
Avtrekk skjer via badene og kjpkkenventilator.

En god mate a oppna ventilasjon vil derfor veere ved apning av vinduer.

For a fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv
lufting ved a apne vinduer strategisk i 5-10 minutter flere ganger daglig.
Unnga innendgrs tgrking av klaer og vaer ngye med lufting etter
aktiviteter som gker fuktighet, som dusjing eller matlaging, for a
forhindre muggsopp. Hold rom oppvarmet til minst 18-19 grader for &
unnga kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for
optimal temperaturfordeling.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

* Bygningen har den naturlige ventilasjonen som var vanlig pa byggetiden.

Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for male og det hgrer ikke inn under en niva 1 undersgkelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Dagens lgsning fungerer som tiltenkt, men det ma paregnes at denne typen ventilasjon ikke har samme effekt som moderne Igsninger med balansert
eller mekanisk ventilasjon i alle rom, kontinuerlig avtrekk og tilluft via spalter under dgrer.

Endret bruk av boligen kan medfgre behov for oppgradering eller tilpasning av ventilasjonslgsningen.
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Andre VVS-installasjoner

Utekran (ikke frostfri) for tilkobling av vannslange, montert pa fasade.
Det er viktig at man stenger vannet og tgmmer rgr og kran for vann fgr frosten kommer.

Varmesentral

Mitsubishi varmepumpe er installert i gangen (U.etg), med utendgrs motorenhet montert pa yttervegg ved inngangsparti.
Varmepumpen er en luft - luft model, merket med produksjonsar 2019.

For a sikre optimal drift og forlenge levetiden pa varmepumpen, anbefales det regelmessig service og vedlikehold.

Dette inkluderer blant annet rengjgring av filtre.

Regelmessig vedlikehold, som rengjgring av filtre, bidrar til 3 opprettholde energieffektiviteten og sikre at varmepumpen yter sitt beste.

Det anbefales a rengjgre filtrene minst én gang i maneden og a fa utfgrt en fullstendig service av autorisert personell minst én gang i aret.

Varmtvannstank

Varmtvann fra bereder plassert pa vaskerommet.
Volum: 200 Liter.
Produksjonsar. 2009.

Berederen er tilknyttet strgmnettet med stikkontakt.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering samt alder pa bereder.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
Bereder fungerer ellers som tiltenkt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).
Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet ikke er opplyst.

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

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 utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap lokalisert i entré/gang.

EL-anlegg hovedsakelig fra byggearene, senere oppgradert/utvidet.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.

Overspenningsvern pa 63 Amp.

Hovedbryter og 14 fordelingskurser.

Strgmmaler plassert i skapet.
Kursfortegnelsen stemmer med dagens bruk og er plassert i sikringsskapet.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon eller samsvarserklaering for det elektriske anlegget.
En samsvarserklzering bekrefter at installasjonen er utfgrt i henhold til gjeldende forskrifter av kvalifisert fagpersonell.

Manglende dokumentasjon betyr ikke ngdvendigvis at det foreligger feil, men gir begrenset innsikt i omfang og utfgrelse.
Det anbefales derfor a fa anlegget vurdert av autorisert elektriker ved behov.

Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-anlegget til normal bruk.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir foretatt ngdvendig
ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til 3 utarbeide samsvarserklaering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg
eller endringer i eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.
Kravet om samsvarserklaering har ikke tilbakevirkende kraft.
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Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 3 foreta en slik kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad 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.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever spesialkompetanse.

Generell kommentar

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

Det er fremlagt dokumentasjon som "rapport for sluttkontroll" pa sikrinssgkapet.
Utfgrt av HALLAND GRUPPEN AS.

Datert: 2025-08-19.

Arbeidsbeksrivelse: Vedlikehold.

Branntekniske forhold

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

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

Brannslukkingsapparat i boligen.
Rgykvarslere er installert.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

Alarmanlegg og @vrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan vaere pulverapparater pa minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa minimum 6
liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-7:2004.

I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til 3 slokke branntillgp i startfasen fgr det utvikler seg
til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):

Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene kjpkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende veere oppfylt:

- Det ma vaere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.

(1ck)) Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Drenering fra byggearene.

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Utover dette antas dreneringen 3 vaere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.
Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fylimasser rundt dreneringen.

Synlig drensplast/knotteplast pa grunnmur over terreng, pa deler av boligen.

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

e Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for deler av dreneringen som er fra byggearet.
Det ble ikke registrert unormale symptomer pa funksjonssvekkelse, men merk at dette er en utsatt konstruksjon.

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

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong/mur med stgpt sale mot grunn, fundamentert pa fast grunn (fjell) eller komprimerte masser, basert pa vanlig byggemetode for
omradet.

Det er registrert normal og forventet bruksslistajse, samt klimapakjenning.
Samt mindre riss og sprekker i overflate, som ikke vurders som unormalt, sett ut fra alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Terrengforhold

Tomten er beliggende i et omrade med skranende terreng.

Generell info:

Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke andre tiltak er utfgrt for & lede bort overvann, inkludert takvann.
Dersom det benyttes relativt vanntette masser i terrengoverflaten, vil dette begrense mengden nedbgr og overvann som renner ned i bakken inntil
byggverket.

Terreng rundt byggverk ma planeres med fall utover. Fallet ma vaere minimum 1:50 i en avstand pa minimum 3 meter fra vegglivet. Der terrenget gjgr
dette vanskelig, kan alternative tiltak vaere fall langs veggen og bort fra byggverket, avskjeeringsgréfter og lignende.
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Bygninger pa eiendommen

Carport og bod

Anvendelse

Byggear Kommentar

1981 Byggearet er basert pa opplysninger tilsendt
fra megler.

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse
Carport:
Carport med grusdekke mot grunn og halvvegger i murte teglsteinsvegger.

Bod:
Utvendig bod oppfart pa stgpt sale med bindingsverkskonstruksjon over fundament. Bod har toflgyet port i treverk og utvendig
liggende trekledning. Taket er et valmtak i trekonstruksjon, tekket med shingel.

Det er observert lagringsplass over boden.

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

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

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

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

over flere etasjer og sa videre.

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & 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?

Arealer
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ENEBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSE OG CARPORT

Bruksareal BRA m?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-) (BRA-e) (BRA-b) U (TBA) (ALH) (GUA)
Loft 15 15
1.Etasje 106 106 73 106
Underetasje 99 99 15 99
SUM 205 88 15 220
SUM BRA 205
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Loft
1.Etasje Stue, kjgkken/spisestue, 3 soverom, bad
. Entré/gang, vaskerom, soverom, kontor,
Underetasje
) 2 boder, bad, kjellerstue
Kommentar
Underetasje:

Entré/gang, 2 boder, bad, soverom, kontor og kjellerstue.

Utgang fra stue til markterrasse.

Terrassen ble malt til ca. 3,9 m2.

Markterrasse ved inngangsparti ble malt ca. 10,7 m2.

Arealene er medtatt i arealoppstillingen under "apent areal" i gjeldene etasje.

1.Etasje:
Stue, kjgkken, 3 soverom og bad.

Utgang fra stue og kjpkken til flere nivaer med terrasse og veranda.
Terrasse + veranda ble til sammen malt til ca. 73,4 m2.
Arealet er medtatt i arealoppstillingen under "dpent areal" i gjeldene etasje.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.
Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

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

Innbygde/plassbygde skap er skjpnnsmessig vurdert pa stedet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
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Kommentar: Det er fremlagt byggemeldte tegninger som stemmer nesten med dagens bruk, forskjellen: «klaer» benyttes som kontor.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa godkjent bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel for dette rommet.

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:  Kontorrommet vurderes ikke a oppfylle dagslyskravet for rom til varig opphold.
Carport og bod

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
Carport 34

SUM 34

SUM BRA 34

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-e)

Carport Carport, Bod

Etasje

Kommentar

Carport ble malt til ca. 17,3 m2.
Utvendig bod ble malt til ca. 17,2 m2.
Arealene er medtatt i arealoppstillingen under "BRA-e" i gjeldene etasje.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

DJa Nei
[Jia Nei
[V]la  [INei

Terrasse- og balkongareal

Sov (TBA)

34

Innglasset balkong
(BRA-b)

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)
ENEBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSE OG 186
CARPORT
Carport og bod 0
Kommentar

ENEBOLIG OVER 2 PLAN MED
TERRASSE OG CARPORT

S-rom = diverse rom i underetasjen.
Boden ble malt til ca. 3,5 m2.
Kontor ble malt til ca. 3,7 m2.

Bod + gang ble malt til ca. 10,5 m2.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
12.8.2025 Remi Bjgrnstad Takstingenigr

Margot Hager Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 0SLO 190 497 0 816.6 m? Iflg. Norges Ikke relevant
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.
Adresse

Skausnaret 7 C

Hjemmelshaver
Hager Margot

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0101

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Skausnaret 7C ligger i et veletablert boligomrade i Oslo, med rolige omgivelser og nzerhet til daglige servicetiloud. Det er kort avstand til
dagligvare, skoler, barnehager og rekreasjonsomrader.
| neeromradet finnes et bredt tiloud av handel og servicetjenester, samt treningssentre og helsetjenester.

Det er gode kollektivmuligheter med buss i omradet, og togforbindelser fra nzerliggende stasjoner. For bilister er det enkel adkomst til
hovedveinettet, med rask forbindelse til gvrige deler av byen og nzerliggende omrader.

Om tomten

Selveier tomt: 817 m2.
- Ifglge Norges eiendommer

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Bebyggelsen

Enebolig over 2 plan med loft, carport og utvendig bod.

Omradet bestar hovedsakelig av trehusbebyggelse.

Bygningen ble tatt i bruk i 1980 med barende konstruksjoner i trekonstruksjoner.
Yttervegger over grunnmur er oppfgrt i bindinsverk i trekonstruksjoner.

Utvendig kledning bestar av liggende panel.

Verandaer og markterrasse er utfgrt i trekonstruksjoner.

Saltak i W-takstoler av trevirke, tekket med shingel.

Rammetillatelse15/09-1977
Tatt i bruk (GAB)01/10-1980
- Ifglge Norges eiendommer.

Ferdigattest: 21.12.1882.
- | fglge tilsendte opplysninger.

| fglge opplysninger fra eier har fglge oppgradering blitt gjort pa boligen:

Ca. 2010-2015 — Garasje oppgradert fra dobbel carport med stgpt betongsale og oppfert vegger pa én side. Brukes i dag som bod/verksted.
Ca. 2005-2010 - Yttertak pa boligen skiftet.

2017-2019 — Sikringsskap byttet/renovert. Elbillader montert i garasjen.

Ca. 2015-2020 — Ny platting og trapp oppf@rt utenfor 2. etasje.

Ca. 2022-2023 — Tak pa garasje skiftet.

2024 — Deler av huset malt.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering Utfylt av selger . Finnes ikke Nei

Eier 12.08.2025 Som paviste og ga informasjon Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi informasjon fra statens

Eiendomsverdi.no 12.08.2025 kartverk. Opplysninger om aodresse, bnr., Gjennomgatt Nei
gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
salgspriser mm

Norges Eiendommer 12.08.2025 Hiemmelshaver(e), ser. eierbrak, gnr., Gjennomgatt Nei

bnr., byggear og tomtes

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.08.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22179-25127 Befaringsdato:  12.08.2025 Side: 32 av 34



Skausnaret 7 C, 1262 OSLO
Gnr 190 - Bnr 497
0301 OSLO

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis 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 Ipnnsomme. Hva det vil koste a
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
undersgkelse, 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

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

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

Oppdragsnr.: 22179-25127 Befaringsdato:

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 a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/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 vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

e 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 a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/MF2723

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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