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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.

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS

Norsk takst

Amundsen Takst & Tilstandsanalyse AS utfgrer takstoppdrag innen verditaksering, tilstandsrapportering og tekniske vurderinger av
bade bolig og naeringseiendom. Daglig leder Christian Amundsen har over 20 ars erfaring fra bygge og eiendomsbransjen med

bakgrunn som murer, byggeleder, prosjektleder og eiendomsmegler.

Amundsen er utdannet takstingenigr (2005) ved Norsk Byggvurdering & Takstinstitutt (NBT) og har gjennomfgrt en rekke
etterutdanninger innen byggteknikk, skadevurdering og tilstandsrapportering. Firmaet er Godkjent vatromsbedrift og medlem av bade

Norsk Takst og NITO Norges Ingenigr og Teknologorganisasjon.

Alle oppdrag utfgres i samsvar med gjeldende lover, forskrifter og standarder, herunder NS 3600, NS 3424 og NS 3940 med szerlig fokus
pa integritet, kvalitet og faglig ngyaktighet. Virksomheten har samarbeid med flere aktgrer som blant annetFremtind Forsikring og

Tjenestetorget, og er anbefalt av Meglerportalen.
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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.

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 & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
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

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

900

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, iy, Tiltak over kr 300 000
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. .
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Beskrivelse av eiendommen

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS ‘
Grgnnsundbakken 27 k I I

1816 SKIPTVET Norsk takst

Eiendommen omfatter et vaningshus, en sekundaerbolig og en
frittliggende garasje.

Vaningshuset er oppf@rt i 1963, med pabygg fra 1974, og er
fordelt over to etasjer samt kjeller. Boligen har et bruksareal
(BRA-i) pa 287 m2. Sekundaerboligen bestar av ett hovedplan
med kjeller og loft, men oppf@ringstidspunktet er ukjent. Boligen
har et bruksareal (BRA-e) pa 27 m?, mens kjelleren ikke har
malbart areal pa grunn av lav takhgyde.

Garasjen er oppfert i 1995 som frittliggende bygning, med et
bruksareal (BRA-e) pa 56 m?2.

Rominndeling og planlgsning — Vaningshus:

Kjeller: Bad, 3 boder, verksted, kjellerstue og kjellerrom med
sluk.

1. etasje: Entré, trapperom, kjgkken, spisestue, stue,
bad/vaskerom, soverom og toalettrom.

2. etasje: Trapperom, gang, stue, 3 soverom, toalettrom, tidligere
kjpkken og kjgkken.

Rominndeling og planlgsning — Sekundzerbolig:
Entré, bad, kjpkken og stue/soverom. Kjeller har separat
utvendig tilkomst.

Begge boligene har flere paviste avvik som krever
oppgraderinger, utbedringer og vedlikeholdstiltak for & oppna
tilfredsstillende teknisk og funksjonell standard.

Enebolig

UTVENDIG G4 til side

Taket er tekket med betongtakstein av ukjent alder. Besiktiget fra
takfot.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra takfot i stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig 3 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.

Niva av analysen:

Vurderingen av taktekkingen er utfgrt ved visuell kontroll fra
bakkeniva og/eller tilgjengelige adkomstpunkter, eventuelt fra stige
der dette har veert forsvarlig og mulig. Det er gjort observasjoner av
tekkingens type, alder, utfgrelse og synlige tilstand, herunder
vurdering av mosevekst, skader, slitasje og avrenning.
Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og det er ikke foretatt
demontering av beslag, takstein (kun ved takfot), plater eller
takrenner. For flate tak er inspeksjonen basert pa visuell kontroll av
overflate og synlige detaljer fra tilgjengelig posisjon. Skjulte
konstruksjoner, undertak og festemidler er ikke kontrollert. For
takflater som ikke er tilgjengelige, er vurderingen basert pa
observasjoner fra terreng, samt opplysninger fra eier om utfgrelse,
alder og vedlikehold. Eventuelle indikasjoner pa lekkasje,
deformasjon eller mangelfull vedlikeholdstilstand vurderes ut fra
alder, utfgrelse, materialtype og forventet levetid.

Oppdragsnr.: 21049-1810

Befaringsdato:

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i plast av ukjent alder.

Det er montert stigetrinn til pipen og overtrukket pipehatt. Nedlgp
er fgrt ned i rgr i grunnen med ukjent videre rgrsystem.

Niva av analysen:

Vurderingen av nedlgp og beslag er utfgrt ved visuell inspeksjon fra
bakkeniva og/eller tilgjengelige adkomstpunkter. Det er gjort
observasjoner av utfgrelse, materialtype, alder og synlig tilstand,
samt kontrollert om vannavrenning fra tak og terrasser skjer pa en
hensiktsmessig og sikker mate. Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og
det er ikke foretatt demontering av beslag, takrenner eller
nedlgpsrgr. Tilstanden er vurdert ut fra alder, synlige forhold som
korrosjon, lekkasje og deformasjon. Skjulte nedlgp, samt beslag
under tekking eller kledning, er ikke inspisert og vurderes ut fra
alder, materialtype og forventet levetid. Eventuelle indikasjoner pa
lekkasje, oppdemming, manglende overlapp eller feilmontering
vurderes i forhold til risiko for vanninntrengning og behov for
vedlikehold.

Yttervegger over grunnmuren er lette bindingsverksvegger i tre,
komplementert med staende trekledning med varierende alder og
tilstand.

Niva av analysen:

Vurderingen er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige fasader.
Det er vurdert materialtype, utfgrelse, alder og vedlikeholdstilstand,
samt observert om det foreligger sprekker, deformasjoner, rate eller
fuktskjolder som kan indikere konstruktive svakheter. Undersgkelser
er ikke-destruktiv, og det er ikke foretatt apning av kledning eller
isolasjon. Vurderingen omfatter kun synlige overflater og
tilslutninger mot tak og grunnmur. Det tas et spesifikt forbehold om
skjulte skader som ikke lot seg avdekke ved visuell kontroll fra
bakkeplan. Fravaer av synlige symptomer utelukker ikke skader i
synlige og skjulte konstruksjoner.

Boligen har saltak og takkonstruksjon, samt et pulttak ved
inngangspartiet, som er oppf@rt med takstoler i tre. Lufting fra
raftene med taktro av uhgvlede bord. Det er lagt gulv pa hele loftet
med tilkomst via loftsluke.

Niva av analysen:

Undersgkelsen omfatter visuell kontroll fra tilgjengelige deler av loft
og takkonstruksjon. Det er ikke foretatt dapning av himling, undertak
eller isolasjon, og skjulte skader eller konstruksjonsfeil kan derfor
ikke utelukkes. Vurderingen bygger pa observasjon av synlige
konstruksjoner, med fokus pa eventuelle tegn til fukt, skadedyr,
lekkasje, deformasjoner, lufting, isolasjonsforhold og generelt
vedlikeholdsbehov. Det er i tillegg utfgrt enkle stikktakinger og
fuktmalinger der det har veaert indikasjoner pa Konstruksjonssvikt.
Takkonstruksjonen ved inngangspartiet, som omfatter entréen og
badet, har en lukket konstruksjon og lar seg ikke inspisere.

Det er kun utfgrt en forenklet visuell kontroll av innvendige og
utvendige overflater.

Det tas forbehold om skjulte feil og mangler, herunder manglende
eller utilstrekkelig lufting, da dette ikke kan avdekkes uten
destruktive undersgkelser.
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Nivdet pa analysen etter NS3600 omfatter ikke destruktive inngrep i
takkonstruksjoner.

Boligen har malte trevinduer med koblet glass fra byggear, samt ett
trevindu i stuen med 3-lags glass, datert 2025.

*Det er kun utfgrt stikkprgver av utvalgte vinduer, noe som kan
medfgre at det forekommer vinduer med avvik som ikke lot seg
avdekke pa befaring.

Niva av analysen:

Kun et representativt utvalg (stikkprgver) av vinduer er kontrollert
ved apning, funksjonstest og visuell observasjon. Avvik knyttet til
vinduer som ikke er inspisert, kan derfor forekomme. Kjgper bes
etterkontrollere alle vinduer fgr overtagelse.

Boligen har en ytterdgr i malt trevirke, samt en malt enkel tredgr til
kjeller.

Niva av analysen:

Utvendige og innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og
enkel funksjonstest gjennom apne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt
demontering av karmer eller ytterligere undersgkelser for fukt
dersom overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa
skade.

Det er oppfgrt en terrasse i trekonstruksjon som strekker seg fra
vest til gst rundt bygget, med et areal pa xxxx m2. Det er lagt malte,
trykkimpregnerte terrassebord pa dekke, som er bygd i ulike platder
og har trapp ned til terreng.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er basert pa visuell kontroll av tilgjengelige
overflater, konstruksjon, rekkverk og tilslutning mot yttervegg. Det
er ikke foretatt destruktive inngrep, demontering eller apning av
konstruksjon. Ved utkragede konstruksjoner registreres eventuelle
symptomer pa deformasjoner samt riss, sprekker, rate eller
korrosjon ved konstruktiv innfesting eller baerende elementer
(soyle/bjelke). Det vurderes fall, vannavrenning, tettesjikt og
overflater (avskalling, riss/sprekker, rate eller korrosjon). Dersom
tremmer, platting eller lignende hindrer tilgang til underliggende
konstruksjon, angis dette og vurderes ut fra alder og forventet
levetid. Terskelhgyde mot tilstatende rom vurderes med hensyn til
mulig vanninntrenging. Rekkverk kontrolleres med tanke pa
festepunkter, hgyde og apninger (barnesikring) i henhold til
gjeldende forskrifter.

INNVENDIG G4 til side

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:

eGulv: vinylbelegg, og laminat.

*Vegger: Malte veggplater og tapet.

eHimlinger: Himlingsplater.

*| entréen er det plassbygde garderobeskap i malt trevirke.

Niva av analysen:
Gulv, vegger og himling er vurdert ut fra visuelle observasjoner. Det

Oppdragsnr.: 21049-1810

Befaringsdato:

er ikke foretatt flytting av tunge mgbler eller demontering av
fastmontert utstyr. Det tas et spesifikt forbehold om skjulte skader i
konstruksjoner som ikke lar seg avdekke uten destruktive inngrep.

Boligen har etasjeskiller med trebjelkelag.

l.etasje:

Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv i kjgkken pa ca 2 m, 15
mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 15 mm hgydeforskjell pa
gulv i stuen pa ca 2 m, 35 mm gjennom hele rommet.

Niva av analysen:

Vurderingen av etasjeskiller er utfgrt ved visuelle observasjoner
kombinert med malinger av 2 relevante rom pr etasje, og bruk av
egnet maleutstyr (laser eller rettholt). Det er ikke foretatt
destruktive inngrep. Det tas et spesifikt forbehold om skjulte skader
eller konstruktive svekkelser som ikke lar seg avdekke uten
destruktive inngrep i konstruksjoner.

Eiendommen ligger i et omrade med moderate forekomster av
radon. Det var ikke krav til radonsperre da bygget ble oppfgrt og
heller ikke utfgrt radonmaling, det er dog ikke krav om radonmaling
med mindre en skal leie ut boligen."

Bygget er tilknyttet en teglsteinspipe fra byggear med vedovn
montert i stuen.

*Ansvaret for & kontrollere piper ligger primaert hos eieren av
bygningen. Eieren ma s@rge for regelmessig feiing og tilsyn av piper
og fyringsanlegg, som vanligvis utfgres av kommunen eller brann- og
feiervesenet. Dette inkluderer ogsa a fglge opp eventuelle palegg
om utbedring eller vedlikehold.

Kjelleren ligger under terreng og har apen murkonstruksjon.

Pa vegger er det observert salt- og kalkutslag, som skyldes
fuktvandringer i konstruksjonen. Det observeres hgy fuktighet i
rommet med rennende vann.

Forholdet indikerer bade mulig kapilleert oppsug fra grunnen og
svakheter i dreneringssystemet.

Med bakgrunn i de registrerte forholdene presiseres det at skjulte
konstruksjoner kan ha skader eller avvik som ikke lar seg avdekke
ved en visuell befaring eller fra hulltakingen. Det tas derfor et
uttrykkelig forbehold om at slike skjulte forhold kan foreligge.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er giennomfgrt etter niva 1 i henhold til NS 3600.
Dette innebarer visuell kontroll av tilgjengelige overflater, supplert
med hulltaking i utlektede veggkonstruksjoner mot grunnmur, der
det har vaert mest hensiktsmessig a gjiennomfgre fuktmalinger. Det
er ikke foretatt destruktive inngrep i konstruksjonen, og det tas
derfor et spesifikt forbehold om skjulte skader som ikke lot seg
avdekke gjennom hulltaking eller visuell kontroll. Vurderingen
bygger pa alder, og observasjoner av synlige flater med fokus pa
tegn til fukt, misfarging, lukt, saltutslag, muggvekst, sprekkdannelser
samt andre symptomer pa fuktinntrenging. Det blir i tillegg utfgrt
spk pa overflater og stikktakinger, der det har veert indikasjoner pa
fukt eller konstruksjonssvikt.

Boligen har en krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv, hvor
deler av krypkjelleren er uten tilkomst.
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Niva av analysen:

Undersgkelsen innebaerer visuell vurdering av krypkjeller fra
tilgjengelige inspeksjonsluker eller adkomstpunkter. Det er ikke
foretatt destruktive inngrep, og tilgangen kan vaere begrenset av
utilgjengelige omrader eller sikkerhetsmessige forhold. Der det har
veert mulig, er det gjort kontroll av baerekonstruksjoner, ventilasjon,
fuktforhold, isolasjon, sopp- eller muggvekst, rate og tegn til
skadedyr. Det er gjennomfgrt enkle fuktmalinger og stikktakinger
der det har vaert grunn til mistanke om konstruksjonssvikt. Det tas et
spesifikt forbehold om skjulte skader som ikke lot seg avdekke uten
destruktive inngrep.

Boligen har en innvendig malt fyllingsdgr.

Niva av analysen:

Innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel
funksjonstest gjennom apne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt
demontering av karmer eller ytterligere undersgkelser for fukt
dersom overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa
skade.

VATROM Ga til side

Bad
Boligen har et bad i direkte tilknytning til entréen av ukjent alder.

Rommene har vinylbelegg pa gulv og baderomsplater pa veggene,
samt himlingsplater i taket. Det er i tillegg montert et vindu med
koblet glass.

Innredningen bestar av en enkel, hvit servantseksjon med skapdgr
og speil, mens dusjsonen har glassdgrer og veggmontert
blandebatteri. Videre er det montert et gulvstaende toalett.

Varmekilden i rommet bestar av en panelovn pa vegg, mens
ventilasjonen ivaretas gjennom en elektrisk baderomsvifte.

*Gjeldene byggeforskrift er ukjent grunnet manglende opplysninger.
Hulltaking er utfgrt fra tilstgtende rom, med pa bakgrunn av
veggens tykkelse valgte takstmann ikke a borre seg lengre inn i
konstruksjonen med fare for a perforere tettesjiktet. Det ble pavist
et fuktinnhold i trevirke pa 11,7 vektprosent.

Annet rom m/sluk i kjeller

Boligen har et rom i kjelleren med sluk, som inneholder
varmtvannsbereder, vannledninger, avlgp og stoppekran. Rommet
har et plastsluk i gulvet uten tettesjikt.

Rommet har kun murvegger hvor man kan se saltutslag og rennende
vann pa gulvet

KIGOKKEN G4 til side

Kjgkkenet har ukjent alder, men fremstar som funksjonelt med
begrenset plass.

Innredningen bestar av underskap og overskap med glatte fronter,

benkeplate i laminat med nedfelt vask i rustfritt stal og ettgreps
blandebatteri. Mellom benk og overskap er det flislagt felt.

Oppdragsnr.: 21049-1810

Befaringsdato:

Det er installert frittstdende komfyr med ventilator integrert i
overskap, samt en smal vaskemaskin.

Kjgkkenet har en integrert ventilator i overskap med avtrekk ut.
Alder er ukjent.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Boligen har vannrgr i plast rgr i rgr og kobber med varierende alder
og tilstand.
Stoppekran og vannmaler er plassert kjeller.

*Takstmannen besitter ikke spesial kompetanse pa VVS anlegg, og
skal kun kommentere det man ser av apenbare avvik og vurdere
materialvalg. Det anbefales derfor at neermere undersgkelser gjgres
av fagkyndig/med VVS kompetanse for a vurdere eksakt faktisk
tilstand og hva som eventuelt kan forventes @ matte oppgradere i
arene fremover.

Niva av analysen:

Vurderingen av vannledninger er utfgrt ved visuell inspeksjon av
tilgjengelige fgringer og tilkoblinger, samt registrering av rgrtype,
materiale og alder der dette har vaert mulig a fastsla. Undersgkelsen
omfatter ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt dpning av
konstruksjoner eller skap som krever inngrep. Skjulte rgrfgringer i
vegger, gulv eller sjakter er ikke inspisert. For rgr-i-rgr-systemer er
vurderingen basert pa tilgjengelig fordelerskap, inkludert kontroll av
skapavlgp og merking av rgr.

Det er kontrollert om anlegget har lett tilgjengelig og merket
hovedstoppekran, og om krav til lekkasjesikring i rom uten sluk
(automatisk lekkasjestopper) er oppfylt.

Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, korrosjon eller avvik fra
forskriftsmessig utfgrelse kontrolleres, og vurderes ut fra alder,
utfgrelse og tilstand.

Avlgpsrgr av plast med ukjent alder, utstyrt med stakeluke plassert i
kjeller.

Niva for analysen:

Vurderingen av avigpsrgr er utfgrt ved visuell inspeksjon av
tilgjengelige fgringer, tilkoblinger og synlige deler av avlgpssystemet.
Det er registrert materialtype, dimensjon og alder der dette har
veert mulig a fastsla. Undersgkelsen er basert pa ikke-destruktive
metoder, og det er ikke foretatt apning av konstruksjoner, sjakter
eller gulv. Skjulte avlgpsrgr i vegger, dekker og bakkeniva er ikke
inspisert. Det er heller ikke utfgrt kamerainspeksjon, tetthetsprgving
eller spyling av rgr. Tilgjengelige rgrfgringer, vannlaser og
tilkoblinger ved servanter, kjgkken, vaskerom og vatrom er
kontrollert visuelt for tegn til lekkasje, eller kondens. Eventuelle
indikasjoner pa lekkasje, deformasjon, korrosjon eller avvik fra
forskriftsmessig utfgrelse er kontrollert og vurdert ut fra alder,
materiale og teknisk tilstand.

Boligen har periodisk avtrekk fra kjgkken/bad, tilluft gjennom
ventiler i vegg.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebzerer visuell vurdering av ventilasjonsanlegget
og dets komponenter der disse er tilgjengelige. Det er ikke foretatt
demontering av ventiler, kanaler eller aggregat, og skjulte feil eller
mangler i anleggets funksjon kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen
bygger pa observasjon av tilstedevaerende ventilasjonslgsning
(naturlig, mekanisk avtrekk eller balansert ventilasjon), synlig
tilstand pa ventiler, avtrekk og tilluftsapninger, samt enkel
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funksjonskontroll ved merking av luftstrgm der dette har veert mulig.
Det er ikke foretatt maling av luftmengder eller trykkforhold.

Oppvarming i boligen er basert pa elektriske panelovner.

Det er en vedovn i stuen, men det foreligger fyringsforbud pa pipe
fra brann- og feiertilsyn.

En ca. 200 liters varmtvannsbereder produsert i 2022, plasserti
kjeller.

Niva for analysen:

Vurderingen av varmtvannsbereder er utfgrt ved visuell inspeksjon
av plassering, tilkoblinger, alder og merking. Det er kontrollert om
berederen er hensiktsmessig plassert i forhold til byggets utforming
og krav til lekkasjesikring. Undersgkelsen omfatter ikke-destruktive
metoder, og det er ikke foretatt demontering eller apning av
konstruksjoner for a fa tilkomst til berederen. Visuell kontroll
omfatter tilkoblinger for vann og avlgp, sikkerhetsventil og eventuelt
trau eller annen form for oppsamling ved lekkasje. Det vurderes om
krav til lekkasjestopper og kontrollert avigp fra sikkerhetsventil er
oppfylt, seerlig der berederen er plassert i rom uten sluk. Eventuelle
indikasjoner pa lekkasje, korrosjon eller mangelfull festing/avigp
kontrolleres og vurderes ut fra alder, utfgrelse og forskriftsmessig
Igsning.

Takstmannen besitter ikke spesialkompetanse innen VVS-tekniske
installasjoner, og vurderingen er begrenset til visuelt observerbare
forhold.

Sikringsskap med skrusikringer er plassert i entréen.

- Hovedsikring 35 amp
- Kurser 6

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
underspkelser 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 & 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. Var derfor oppmerksom pa denne
risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Boligen er utstyrt med brannslukningsutstyr og rgykvarslere. Det er
den nye eierens ansvar a kontrollere at boligen har tilfredsstillende
brannslukningsutstyr og r@ykvarslere, samt a sikre at disse er i
funksjonell stand.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.
Fuktsikring og drenering av ukjent alder og tilstand.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebzerer visuell vurdering av synlige deler av
dreneringssystemet og grunnmurskonstruksjonen fra utvendig
terreng og eventuelt fra innvendige rom mot terreng. Det er ikke
foretatt oppgraving eller destruktive inngrep, og dreneringens
tilstand er derfor i hovedsak vurdert ut fra alder, type, synlige
symptomer og observasjoner. Vurderingen bygger pa observasjoner

Oppdragsnr.: 21049-1810

Befaringsdato:

av terrengfall, overflatevann, fukt, saltutslag og vegetasjon langs
grunnmur, samt eventuelle indikasjoner pa svikt i drenering eller
manglende utvendig fuktsikring.

Bygget har en grunnmur i betong med sparestein og
lettklinkerblokker. Betongsale og fjell som fundament fra byggear.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebzerer visuell vurdering av tilgjengelige
overflater av grunnmur fra utvendig og innvendig side, uten
destruktive inngrep. Det er ikke foretatt oppgraving eller dpning av
konstruksjonen, og skjulte skader eller feil kan derfor ikke utelukkes.
Vurderingen bygger pa observasjoner av sprekker, riss, saltutslag,
misfarging, fuktmerker og eventuelle deformasjoner, samt tegn til
setninger eller bevegelse.

Det er oppfart en forstgtningsmur i murkonstruksjon ved adkomst til
kjeller.

Boligen ligger i et et skranende terreng med fall inn mot bygningen.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er basert pa visuell vurdering av terrengforholdene
rundt bygningen. Det er gjort observasjoner av terrengtype,
helningsforhold, overflatevann og om det er tilfredsstillende
avrenning fra bygningen. Vurderingen bygger pa visuelle
observasjoner pa stedet, supplert med generelle vurderinger basert
pa tilgjengelig informasjon fra Kartverket, NVE og NGI. Det er ikke
gjennomfgrt grunnundersgkelser, nivamalinger eller oppgraving, og
skjulte forhold under terreng er derfor ikke vurdert.

Utvendig vannledninger er av jern og avlgpsrgr er av ukjent alder.
Offentlig avlgp og vann via private stikkledninger.

Det er ikke opplyst om nedgravd oljetank tilknyttet boligen.

Enebolig - Byggear: 1963

UTVENDIG G4 til side

Taket er tekket med betongtakstein fra 80 tallet. Besiktiget fra
bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller
observere fra stige. 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 av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Niva for analysen:

Vurderingen av taktekkingen er utfgrt ved visuell inspeksjon fra
bakkeniva og/eller tilgjengelige adkomstpunkter, eventuelt fra stige
der dette har veert forsvarlig og mulig. Det er gjort observasjoner av
tekkingens type, alder, utfgrelse og synlige tilstand, herunder
vurdering av mosevekst, skader, slitasje og avrenning.Undersgkelsen
er ikke-destruktiv, og det er ikke foretatt demontering av beslag,
takstein (kun ved takfot), plater eller takrenner. For flate tak er
inspeksjonen basert pa visuell kontroll av overflate og synlige
detaljer fra tilgjengelig posisjon. Skjulte konstruksjoner, undertak og
festemidler er ikke kontrollert. For takflater som ikke er tilgjengelige,
er vurderingen basert pa observasjoner fra terreng, motlys, samt
opplysninger fra eier om utfgrelse, alder og vedlikehold. Eventuelle
indikasjoner pa lekkasje, deformasjon eller mangelfull
vedlikeholdstilstand vurderes ut fra alder, utfgrelse, materialtype og
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forventet levetid.

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i overflatebehandlet stal fra
2000-tallet. Nedlgpsrgrene er fgrt ned i rgr i grunnen med ukjent
videre rgrsystem fra byggear.

Det er montert stigetrinn til pipen og overtrukket pipehatt.

Niva for analysen:

Vurderingen av nedlgp og beslag er utfgrt ved visuell inspeksjon fra
bakkeniva og/eller tilgjengelige adkomstpunkter. Det er gjort
observasjoner av utfgrelse, materialtype, alder og synlig tilstand,
samt kontrollert om vannavrenning fra tak og terrasser skjer pa en
hensiktsmessig og sikker mate. Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og
det er ikke foretatt demontering av beslag, takrenner eller
nedlgpsrgr. Tilstanden er vurdert ut fra alder, synlige forhold som
korrosjon, lekkasje og deformasjon. Skjulte nedlgp, samt beslag
under tekking eller kledning, er ikke inspisert og vurderes ut fra
alder, materialtype og forventet levetid. Eventuelle indikasjoner pa
lekkasje, oppdemming, manglende overlapp eller feilmontering
vurderes i forhold til risiko for vanninntrengning og behov for
vedlikehold.

Yttervegger over grunnmuren er lette bindingsverksvegger i tre,
komplementert med stdende trekledning med varierende alder og
tilstand.

Niva for analysen:

Vurderingen er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige fasader
og detaljer. Det er vurdert materialtype, utfgrelse, alder og
vedlikeholdstilstand, samt observert om det foreligger sprekker,
deformasjoner, rate eller fuktskjolder som kan indikere konstruktive
svakheter. Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og det er ikke foretatt
apning av kledning eller isolasjon. Vurderingen omfatter kun synlige
overflater og tilslutninger mot tak og grunnmur.

Spesifikt forbehold:

Det tas et spesifikt forbehold om skjulte skader som ikke lot seg
avdekke ved visuell kontroll fra bakkeplan. Fraveer av synlige
symptomer utelukker ikke skader i synlige og skjulte konstruksjoner.
Boligen har et valmtak og takkonstruksjon i tresperrer med lufting
fra rafter. Undertaket bestar av rupanel.

| deler av loftet er det lagt gulv med tilkomst via loftsluke.

Niva for analysen:

Undersgkelsen er giennomfgrt etter niva 1 i henhold til NS 3600, og
omfatter visuell vurdering fra tilgjengelige deler av loft og
takkonstruksjon. Det er ikke foretatt apning av himling, undertak
eller isolasjon, og skjulte skader eller konstruksjonsfeil kan derfor
ikke utelukkes. Vurderingen bygger pa observasjon av synlige
konstruksjoner, med fokus pa eventuelle tegn til fukt, lekkasje,
deformasjoner, lufting, isolasjonsforhold og generelt
vedlikeholdsbehov. Det er i tillegg utfgrt enkle stikktakinger og
fuktmalinger der det har vaert indikasjoner pa mulige avvik.
Boligen er utstyrt med 2-lags glass trevinduer fra 1999 og enkelte
koblede trevinduer fra byggearet. | kjelleren er det sma
kjellervinduer i tre med koblet glass fra byggearet.

| tillegg finnes det to eldre trevinduer med 2-lags glass og en
separat lufteluke ved siden av.

Oppdragsnr.: 21049-1810

Befaringsdato:

Niva av analysen:

Kun et representativt utvalg (stikkprgver) av vinduer er kontrollert
ved apning, funksjonstest og visuell observasjon. Avvik knyttet til
vinduer som ikke er inspisert, kan derfor forekomme. Kjgper bes
etterkontrollere alle vinduer fgr overtagelse.

Boligen er utstyrt med en malt ytterdgr med glassfelt, installert i
nyere tid. | stue og soverom i 1. etasje er det installert balkongdgrer
i tre med 2-lags glass av ukjent alder, og pa soverom i 2. etasje en
balkongdgr i tre med 3-lags glass fra 2025 som gir utgang til en
fransk balkong med smijernsrekkverk.

Niva av analysen:

Utvendige og innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og
enkel funksjonstest gjennom apne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt
demontering av karmer eller ytterligere undersgkelser for fukt
dersom overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa
skade.

Fra stue og soverom mot sgr er det utgang til en terrasse pa 22 m?
med trapp ned til terreng.

Terrassen er fundamentert pa trepaler med bjelkelag og
trykkimpregnerte terrassebord pa dekke, samt et rekkverk
bestaende av malt trevirke.

Terrassen har levegger i malt trevirke pa begge sider og et overbygd
tak med transparente trapesplater i plastmateriale.

Pa eiendommen er det ogsa etablert en utvendig peis med
sittegruppe tilhgrende murt peis/grill, oppfart i lettklinkerblokker.
L@sningen bestar av to faste benker og en peis integrert i hjgrnet.
Konstruksjonen er fundamentert pa stgpt betongdekke og plassert i
tilknytning til hageomrade belagt med betongheller.

Ved inngangspartiet er det lagt betongheller.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er basert pa visuell kontroll av tilgjengelige
overflater, konstruksjon, rekkverk og tilslutning mot yttervegg. Det
er ikke foretatt destruktive inngrep, demontering eller apning av
konstruksjon. Ved utkragede konstruksjoner registreres eventuelle
symptomer pa deformasjoner samt riss, sprekker, rate eller
korrosjon ved konstruktiv innfesting eller baerende elementer
(soyle/bjelke). Det vurderes fall, vannavrenning, tettesjikt og
overflater (avskalling, riss/sprekker, rate eller korrosjon). Dersom
tremmer, platting eller lignende hindrer tilgang til underliggende
konstruksjon, angis dette og vurderes ut fra alder og forventet
levetid. Terskelhgyde mot tilstgtende rom vurderes med hensyn til
mulig vanninntrenging. Rekkverk kontrolleres med tanke pa
festepunkter, hgyde og apninger (barnesikring) i henhold til
gjeldende forskrifter.

Fra soverom i 2.etasje er det utgang til en fransk balkong med
smijernsrekkverk.

Ved inngangspartiet er det oppf@rt en trapp med repos i betong.
Ved inngangsparti er det montert et takutstikk med pappshingel
som tekke.

INNVENDIG Ga til side

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:
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eGulv: Flis, belegg, furugulv, laminat, parkett, vegg-til-vegg-teppe og
betongdekke.

*Vegger: Malte plater, murpuss og panel..

eHimlinger: Malte plater og panel.

Niva av analysen:

Gulv, vegger og himling er vurdert ut fra visuelle observasjoner. Det
er ikke foretatt flytting av tunge mgbler eller demontering av
fastmontert utstyr. Det tas et spesifikt forbehold om skjulte skader i
konstruksjoner som ikke lar seg avdekke uten destruktive inngrep.

Boligen har et stgpt betonggulv pa grunn, uten isolasjon og
diffusjonsperre i henhold til byggeskikken pa oppfgringstidspunktet.
Etasjeskiller er utfgrt med trebjelkelag.

2..etasje:

Det er malt ca 7mm hgydeforskjell pa gulv i stue pa ca2 m, 10 mm
gjiennom hele rommet. Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv
i soverom pa ca 2 m, 14 mm gjennom hele rommet.

1.etasje:

Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv i stue pa ca2 m, 5 mm
gjennom hele rommet. Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i
soverom pa ca 2 m, 10 mm gjennom hele rommet.

Det registreres svanker og bulninger med varierende hgyder.

Kjeller:

Det er malt ca 15 mm hgydeforskjell pa gulv i kjellerrom m/sluk pa
ca 2 m, 10 mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 10 mm
hgydeforskjell pa gulv i kjellerstue pa ca 2 m, x10 mm gjennom hele
rommet.

Det registreres svanker og bulninger med varierende hgyder.

Niva av analysen:

Vurderingen av etasjeskiller er utfgrt ved visuelle observasjoner
kombinert med malinger av 2 relevante rom pr etasje, og bruk av
egnet maleutstyr (laser eller rettholt). Det er ikke foretatt
destruktive inngrep. Det tas et spesifikt forbehold om skjulte skader
eller konstruktive svekkelser som ikke lar seg avdekke uten
destruktive inngrep i konstruksjoner.

Eiendommen ligger i et omrade med moderate forekomster av
radon. Det var ikke krav til radonsperre da bygget ble oppfgrt og
heller ikke utfgrt radonmaling, det er dog ikke krav om radonmaling
med mindre en skal leie ut boligen."

Boligen er tilknyttet en mursteinspipe fra byggearet. | stue i 1. etasje
er det montert en nyere vedovn, og i 2. etasje en eldre kamin fra
Jgtul.

Det er lagt flis pa gulv i forkant og under begge ildstedene.

Sotluken er plassert i kjeller.

*Ansvaret for a kontrollere piper ligger primaert hos eieren av
bygningen. Eieren ma sg@rge for regelmessig feiing og tilsyn av piper
og fyringsanlegg, som vanligvis utfgres av kommunen eller brann- og
feiervesenet. Dette inkluderer ogsa a fglge opp eventuelle pélegg
om utbedring eller vedlikehold.

Oppdragsnr.: 21049-1810

Befaringsdato:

Kjelleren ligger under terreng, og enkelte av veggene er utlektet fra
grunnmuren.

Ved fuktmaling, utfert med protimeter MMS2, ble det foretatt to
hulltakinger fra kjellerstue. Malingene viste et fuktinnhold i
bunnsvillen pa 26,1 og 23,2 vektprosent.

Til sammenligning er anbefalt niva for treverk under 15 vektprosent,
risiko for muggsopputvikling oppstar ved 17-20 vektprosent, mens
ratefare vurderes a veere til stede ved 20-25 vektprosent.
Fibermetningspunktet for tre ligger pa rundt 30 vektprosent.

Pa vegger som ikke er utlektet ble det observert salt- og kalkutslag,
som skyldes fuktvandringer i konstruksjonen. Dette indikerer bade
mulig kapillzert oppsug fra grunnen og svakheter i
dreneringssystemet.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er gjennomfgrt etter niva 1 i henhold til NS 3600.
Dette innebarer visuell kontroll av tilgjengelige overflater, supplert
med hulltaking i utlektede veggkonstruksjoner mot grunnmur, der
det har vaert mest hensiktsmessig a gjennomfgre fuktmalinger. Det
er ikke foretatt destruktive inngrep i konstruksjonen, og det tas
derfor et spesifikt forbehold om skjulte skader som ikke lot seg
avdekke gjennom hulltaking eller visuell kontroll. Vurderingen
bygger pa alder, og observasjoner av synlige flater med fokus pa
tegn til fukt, misfarging, lukt, saltutslag, muggvekst, sprekkdannelser
samt andre symptomer pa fuktinntrenging. Det blir i tillegg utfgrt
spk pa overflater og stikktakinger, der det har veert indikasjoner pa
fukt eller konstruksjonssvikt.

Boligen har en innvendig tretrapp mellom etasje med tette
trappetrinn fra byggearet.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebaerer visuell kontroll av trappelgp, rekkverk og
innfestinger fra tilgjengelige sider, uten destruktive inngrep. Det er
ikke foretatt demontering av trinn, opptrinn, vanger eller rekkverk,
og skjulte skader eller svakheter kan derfor ikke utelukkes.
Vurderingen bygger pa observasjoner av slitasje, skjevheter,
sprekkdannelser, knirkelyder, rekkverksstabilitet og sikkerhet mot
fall, samt kontroll av hgyde, bredde og apninger i rekkverk der dette
har veert malbart.

Boligen har innvendige dgrer i trefiner fra byggearet.

Niva av analysen:

Innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel
funksjonstest gjennom apne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt
demontering av karmer eller ytterligere undersgkelser for fukt
dersom overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa
skade.

VATROM Ga til side

Bad/vaskerom
| tilknytning til kjgkken og soverom er det etablert et kombinert bad
og vaskerom, oppfgrt med flislagt gulv og panelte vegger og himling.

Rommet ble oppgradert i 2010 og er innredet med skap og
benkelgsning i tre med profilerte fronter. Benkeplaten har nedfelt
utslagsvask i rustfritt stal med tilhgrende blandebatteri.
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Sanitaerutstyret omfatter gulvmontert toalett og dusjkabinett. Det er
elektriske varmekabler i gulvet samt opplegg for vaskemaskin.

Ventilasjonen ivaretas gjennom elektrisk baderomsvifte kombinert
med lufteluker for naturlig tilfgrsel av frisk luft.

*Vatrommet ble oppgradert i 2010, hvor gjeldende byggteknisk
forskrift var TEK10.

Hulltaking er utfgrt fra tilstgtende rom, uten a pavise unormale
forhold i veggkonstruksjon bak dusjsonen.

Bad
Badet i kjelleren er oppgradert i forbindelse med byggearet.

Rommet har malt betongdekke pa gulv og malt murpuss pa
veggene. Himlingen bestar av malt panel.

Saniteerutstyret bestar av en vegghengt servant med tilhgrende
blandebatteri og et gulvmontert toalett, samt en dusjlgsning med
dusjvegger i akryl.

Rommet har en veggmontert panelovn som varmekilde og en
elektrisk baderomsvifte som sgrger for ventilasjon.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner

Kjellerrom m/sluk
I kjeller er det rom med sluk i stgpejern med flislagt gulv og malt
murpuss og trepanel pa vegger.

Rommet har en enkel innredning i tre og en utslagsvask montert pa
vegg med tilhgrende blandebatteri.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner

KIBKKEN G4 til side

| 1. etasje er det montert en eldre kjgkkeninnredning i tre med
malte, slette fronter.

Innredningen bestar av underskap og en benkeplate i laminat med
utslagsvask og dobbel kum i rustfritt stal med tilhgrende
blandebatteri.

Overskapene er utfgrt i typisk 60/ 70-talls stil med skyvedgrer, og
det er flislagt vegg mellom benk og overskap.

Pa motsatt side er det montert en komfyr, oppvaskmaskin under
benkeplaten, samt et frittstaende kjgl-/fryseskap.

Over komfyren er det montert en eldre kjgkkenventilator med
avtrekk ut.

| 2. etasje er det montert en mindre seksjon av et kjgkken,
bestaende av underskap og overskap med glatte fronter, samt en
helstppt dobbel vaskekum og benk i rustfritt stal med tilhgrende
blandebatteri.

Det er ikke installert hvitevarer eller kjgkkenventilator.

Da det ikke er komfyr eller kokemuligheter pa kjpkkenet, er det
heller ikke krav til ventilator.

Oppdragsnr.: 21049-1810

Befaringsdato:

| 2. etasje var det opprinnelig prosjektert et kjgkken, men som i dag
benyttes som kombinert lager og grovkjgkken.

Det ene rommet er utstyrt med veggmontert utslagsvask i plast med
tilhgrende blandebatteri. Her er det montert en kjgkkeninnredning i
tre med overskap fra 1970-tallet.

Pa gulvet er det lagt vinylbelegg, og pa vegger og tak er det malt
trepanel.

Naturlig ventilasjon.
Dersom det skal monteres kjgkkeninnredning i rommet, vil tiltaket
kreve at det installeres en kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Fra gangen i 2. etasje er det etablert et toalettrom fra byggearet. Det
er lagt vinylbelegg pa gulvet og malte plater pa vegg og tak.

Rommet inneholder et gulvmontert toalett og en veggmontert
servant med tilhgrende blandebatteri, samt et mindre speil med
sideskap over servanten.

Rommet har en panelovn pa vegg som varmekilde og ventil med
naturlig avtrekk i vegg for ventilasjon.

Fra gangen i 1.etasje er det etablert et toalettrom fra byggearet. Det
er lagt vinylbelegg pa gulvet og malte plater pa vegg og tak.
Rommet inneholder et gulvmontert toalett og en veggmontert
servant med tilhgrende blandebatteri, samt et mindre speil med
sideskap over servanten.

Rommet har en panelovn pa vegg som varmekilde og ventil med
naturlig avtrekk i vegg for ventilasjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Boligen har vannledninger i kobber og plast rgr-i-rgr-system med
varierende alder og tilstand.

I kjelleren er det plassert bade hovedstoppekran med vannmaler og
fordelerstokk for rgr-i-rgr-systemet tilknyttet badet i 1.etasje.

*Takstmannen besitter ikke spesialkompetanse pa VVS-anlegg, og
skal kun kommentere det som er synlig av apenbare avvik og
vurdere materialvalg. Det anbefales derfor at naermere
undersgkelser utfgres av fagkyndig med VVS-kompetanse for 3
vurdere faktisk tilstand og hva som eventuelt kan forventes & matte
oppgraderes i arene fremover.

Nivad av analysen:

Vurderingen av vannledninger er utfgrt ved visuell inspeksjon av
tilgjengelige fgringer og tilkoblinger, samt registrering av rgrtype,
materiale og alder der dette har vaert mulig a fastsla. Undersgkelsen
omfatter ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt apning av
konstruksjoner eller skap som krever inngrep. Skjulte rgrfgringer i
vegger, gulv eller sjakter er ikke inspisert. For rgr-i-rgr-systemer er
vurderingen basert pa tilgjengelig fordelerskap, inkludert kontroll av
skapavlgp og merking av rgr.

Det er kontrollert om anlegget har lett tilgjengelig og merket
hovedstoppekran, og om krav til lekkasjesikring i rom uten sluk
(automatisk lekkasjestopper) er oppfylt.

Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, korrosjon eller avvik fra
forskriftsmessig utfgrelse kontrolleres, og vurderes ut fra alder,
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utfgrelse og tilstand.

Boligen har avlgpsrer av plast fra byggear med stakeluke i kjeller.

Niva av analysen:

Vurderingen av avigpsrgr er utfgrt ved visuell inspeksjon av
tilgjengelige fgringer, tilkoblinger og synlige deler av avlgpssystemet.
Det er registrert materialtype, dimensjon og alder der dette har
vaert mulig a fastsla. Undersgkelsen er basert pa ikke-destruktive
metoder, og det er ikke foretatt apning av konstruksjoner, sjakter
eller gulv. Skjulte avligpsrgr i vegger, dekker og bakkeniva er ikke
inspisert. Det er heller ikke utfgrt kamerainspeksjon, tetthetsprgving
eller spyling av rgr. Tilgjengelige rgrfgringer, vannlaser og
tilkoblinger ved servanter, kjgkken, vaskerom og vatrom er
kontrollert visuelt for tegn til lekkasje, eller kondens. Eventuelle
indikasjoner pa lekkasje, deformasjon, korrosjon eller avvik fra
forskriftsmessig utfgrelse er kontrollert og vurdert ut fra alder,
materiale og teknisk tilstand.

Boligen har periodisk avtrekk fra kjgkken og badet i 1. etasje, med
tilluft gjennom ventiler i vegg, samt en ventil i gulv som flytter
varme fra 1 til 2.etasje.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebaerer visuell vurdering av ventilasjonsanlegget
og dets komponenter der disse er tilgjengelige. Det er ikke foretatt
demontering av ventiler, kanaler eller aggregat, og skjulte feil eller
mangler i anleggets funksjon kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen
bygger pa observasjon av tilstedevaerende ventilasjonslgsning
(naturlig, mekanisk avtrekk eller balansert ventilasjon), synlig
tilstand pa ventiler, avtrekk og tilluftsapninger, samt enkel
funksjonskontroll ved merking av luftstrgm der dette har vaert mulig.
Det er ikke foretatt maling av luftmengder eller trykkforhold.
Oppvarming i boligen er basert pa to ildsteder, en luft-til-luft
varmepumpe og elektriske varmekabler pa badet i 1. etasje.
Resterende rom varmes opp med panelovner eller lignende.

En ca. 200 liters varmtvannsbereder av ukjent alder er plassert i
kjelleren.

Niva for analysen:

Vurderingen av varmtvannsbereder er utfgrt ved visuell inspeksjon
av plassering, tilkoblinger, alder og merking. Det er kontrollert om
berederen er hensiktsmessig plassert i forhold til byggets utforming
og krav til lekkasjesikring. Undersgkelsen omfatter ikke-destruktive
metoder, og det er ikke foretatt demontering eller apning av
konstruksjoner for a fa tilkomst til berederen. Visuell kontroll
omfatter tilkoblinger for vann og avlgp, sikkerhetsventil og eventuelt
trau eller annen form for oppsamling ved lekkasje. Det vurderes om
krav til lekkasjestopper og kontrollert avlgp fra sikkerhetsventil er
oppfylt, serlig der berederen er plassert i rom uten sluk. Eventuelle
indikasjoner pa lekkasje, korrosjon eller mangelfull festing/avigp
kontrolleres og vurderes ut fra alder, utfgrelse og forskriftsmessig
Igsning.

Takstmannen besitter ikke spesialkompetanse innen VVS-tekniske
installasjoner, og vurderingen er begrenset til visuelt observerbare
forhold.

Boligen har et sikringsskap med skrusikringer fra byggearet, plassert
i trappelgpet.

2 nyere automatsikringer og ny hovedsikring.

Oppdragsnr.: 21049-1810

Befaringsdato:

- Hovedsikring 25 amp
- Kurser 13

*Dette er 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 & 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. Var derfor oppmerksom pa denne
risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Boligen er utstyrt med brannslukningsutstyr og rgykvarslere. Det er
den nye eierens ansvar a kontrollere at boligen har tilfredsstillende
brannslukningsutstyr og rgykvarslere, samt 3 sikre at disse er i
funksjonell stand.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.
Fuktsikring og drenering er fra byggearet, hvor deler av dreneringen
med tettesjikt er oppgradert pa 2000-tallet.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebaerer visuell vurdering av synlige deler av
dreneringssystemet og grunnmurskonstruksjonen fra utvendig
terreng og eventuelt fra innvendige rom mot terreng. Det er ikke
foretatt oppgraving eller destruktive inngrep, og dreneringens
tilstand er derfor i hovedsak vurdert ut fra alder, type, synlige
symptomer og observasjoner. Vurderingen bygger pa observasjoner
av terrengfall, overflatevann, fukt, saltutslag og vegetasjon langs
grunnmur, samt eventuelle indikasjoner pa svikt i drenering eller
manglende utvendig fuktsikring.

Grunnmur i betong og lettklinkerblokker med betongsale som
fundament fra byggear.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebaerer visuell vurdering av tilgjengelige
overflater av grunnmur fra utvendig og innvendig side, uten
destruktive inngrep. Det er ikke foretatt oppgraving eller dpning av
konstruksjonen, og skjulte skader eller feil kan derfor ikke utelukkes.
Vurderingen bygger pa observasjoner av sprekker, riss, saltutslag,
misfarging, fuktmerker og eventuelle deformasjoner, samt tegn til
setninger eller bevegelse.

Eiendommen ligger i et skranende terreng med fall inn mot
grunnmuren.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er basert pa visuell vurdering av terrengforholdene
rundt bygningen. Det er gjort observasjoner av terrengtype,
helningsforhold, overflatevann og om det er tilfredsstillende
avrenning fra bygningen. Vurderingen bygger pa visuelle
observasjoner pa stedet, supplert med generelle vurderinger basert
pa tilgjengelig informasjon fra Kartverket, NVE og NGI. Det er ikke
gjennomfgrt grunnundersgkelser, nivamalinger eller oppgraving, og
skjulte forhold under terreng er derfor ikke vurdert.

Utvendige avlgp og vannledninger er fra byggear med ukjent
tilstand. Offentlig avlgp og vann via private stikkledninger.
Det er observert et pafyllingsrgr utvendig, men det foreligger ingen
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opplysninger om eventuell oljetank pa eiendommen.

Dersom det finnes en nedgravd eller tidligere brukt oljetank, er det
eier som har ansvar for tankens tilstand og for eventuelle skader
som kan oppsta som fglge av lekkasje eller forurensning. Det er
derfor viktig at eier har kjennskap til gjeldende regelverk for
kontroll, avvikling og fierning av oljetanker.

Informasjon om eksisterende eller sanerte oljetanker skal meldes
skriftlig til kommunen, som f@rer register over nedgravde tanker
innenfor sitt omrade. Eier bgr undersgke om tanken fortsatt er
registrert, og om det foreligger dokumentasjon pa eventuell
tgmming eller fjerning.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Oppdragsnr.: 21049-1810

Ga til side

Befaringsdato:

Lovlighet G4 til side

Enebolig

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

Kjelleren var opprinnelig prosjektert med redskapsbod,
vedbod, tre matboder, vaskerom og separat WC. Dagens
Igsning avviker fra prosjekteringen ved at redskapsboden er
ombygget til kjellerstue, og WC-rommet er ombygget til bad
med sluk og dus;j.

| 1. etasje var det opprinnelig tegnet inn en bod der
toalettrommet er etablert i dag. Dagens bad var prosjektert
som et soverom, og det var ikke tegnet inn pipe eller ildsted,
dagens vedovn i spisestuen er derfor et senere tiltak.

| 2. etasje var det opprinnelig en bod der dagens toalettrom
er etablert. Det var prosjektert et kjpkken i rommet som na
kun har en utslagsvask og enkel innredning, mens deler av
stuen er innredet med en mindre kjgkkenseksjon.

En del av stuearealet var opprinnelig planlagt som soverom.

Endringene som er gjort innebaerer bruksendring, herunder
etablering av bad og ildsted som ikke fremgar av godkjente
tegninger. Slike tiltak er som hovedregel sgknadspliktige etter
plan- og bygningsloven, da de kan pavirke brannkrav,
ventilasjon, fuktsikring og remningsforhold.

Det anbefales at eier kontakter kommunen for a fa avklart om
tiltakene er omsgkt og godkjent, eller om det kreves
ettergodkjenning/endringsspknad for & bringe bygget i
samsvar med gjeldende tillatelser.

Enebolig

e Det foreligger ikke tegninger

Takstmannen har ikke mottatt dokumentasjon knyttet til
bygningstype, bygningsstatus, naeringsgruppe, midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest.

Det er heller ikke fremlagt byggetegninger. Det forutsettes at
eiendomsmegler eller ansvarlig firma innhenter relevante
kommunale dokumenter og sammenligner dagens bruk med
godkjente byggesakstegninger, dersom slike foreligger.

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

Garasjen avviker fra opprinnelige byggetegninger, og er i dag
ombygd slik at den inneholder en innvendig bod.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

40
30
20
10
] 3
f
0 <
. 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
20
15
10
5
T
C
0 <

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
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

999

Oppdragsnr.: 21049-1810 Befaringsdato:

Oppsummering av avvik

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

Enebolig
(' J(c&® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
©  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
© utvendig > Dgrer Ga til side
o Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
0 Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
© Tekniske installasjoner > Vannledninger 4 til si
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
o Kjpkken > 2.etasje > Tidligere kjgkken > Overflater ~ Gatilside
og innredning
© vatrom > 1.etasje > Bad/vaskerom > Generell Ga til side
0 Vatrom > Kjeller > Bad > Generell Ga til side
o Vf’itrom > Kjeller > Bad > Tilliggende konstruksjoner Sétilside
vatrom
© vatrom > Kjeller > Kjellerrom m/sluk > Generell Ga til side
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
o Kjokken > 2.etasje > Tidligere kjgkken > Avtrekk Ga til side
o Kjekken > 2.etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
o Vatrom > Kjeller > Kjellerrom m/sluk > Tilliggende =~ Gatilside
konstruksjoner vatrom
m AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Utvendig > Taktekking Ga til side
0 Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gé til side LLLED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
balkonger © utvendig > Taktekking Ga til side
ig> Ga til side AP
©  Utvendig > Frans balkong © utvendig > Nedlgp og beslag Ga fil side
0 Utvendig > Overbygd inngangsparti 0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
: Ga til side AP
©  Innvendig > Overflater © Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Cafilside
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn o Utvendig > Vinduer Ga til side
: Ga til side e
© Innvendig > Radon © Utvendig > Dorer Ga til side
ig> : Ga til side AP
©  innvendig > Innvendige trapper 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
© innvendig > Innvendige dgrer Gé il side
© innvendig > Overflater e
0 Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Gatil side
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga fil side
@ Tekniske installasjoner > Varmesentral Gé til side
0 Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side
@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
© iInnvendig > Krypkijeller Ga fil side
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
© Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatilside
© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gé til side
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga il side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side
© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter i
@© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
© Tomteforhold > Forstgtningsmurer Galtilside
@© Tomteforhold > Oljetank Ga il side
© Tomteforhold > Terrengforhold Gatilside
0 Spesialrom > 2.etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gétilside
konstruksjon © vitrom > l.etasje >Bad > Generell i
- : . Ga til side e
0 !(j¢kk:n‘> 2.etasje > Kjgkken > Overflater og o Vatrom > Kjeller > Annet rom m/sluk i kjeller > Ga il side
innredning Generell
(1] :2::‘:::; L.etasje > Kijgkken > Overflater og 0 Vatrom > Kjeller > Annet rom m/sluk i kjeller > Ga til side
g Tilliggende konstruksjoner vatrom
N : A Ga til side AP
©  Kjokken > 1.etasje > Kigkken > Avtrekk o Kjokken > 1.etasje > Kjpkken > Overflater og Ga il side
innredning

o Spesialrom > 1.etasje > Toalettrom > Overflater og =~ Géfilside
konstruksjon
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Enebolig @ utvendig > Takkonstruksjon/Loft - Tilbygg Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

o Tomteforhold > Oljetank Ga til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

)

© Innvendig > Radon Ga til side
© Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Ctilside
0 Vatrom > 1.etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
0 Kjokken > 1.etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1963 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eier.

Anvendelse

Benyttes til boligformal.

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering

1974 Tilbygg pa
hovedhus
UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med betongtakstein fra 80 tallet. Besiktiget fra bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. 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 av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Niva for analysen:

Vurderingen av taktekkingen er utfgrt ved visuell inspeksjon fra bakkeniva og/eller tilgjengelige adkomstpunkter, eventuelt fra stige der dette har veert
forsvarlig og mulig. Det er gjort observasjoner av tekkingens type, alder, utfgrelse og synlige tilstand, herunder vurdering av mosevekst, skader, slitasje og
avrenning.Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og det er ikke foretatt demontering av beslag, takstein (kun ved takfot), plater eller takrenner. For flate tak er
inspeksjonen basert pa visuell kontroll av overflate og synlige detaljer fra tilgjengelig posisjon. Skjulte konstruksjoner, undertak og festemidler er ikke
kontrollert. For takflater som ikke er tilgjengelige, er vurderingen basert pa observasjoner fra terreng, motlys, samt opplysninger fra eier om utfgrelse,
alder og vedlikehold. Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, deformasjon eller mangelfull vedlikeholdstilstand vurderes ut fra alder, utfgrelse, materialtype
og forventet levetid.

Arstall: 1986 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

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

Taktekking er ikke besiktiget pga manglende forsvarlig adkomst, alder eller materiale er ukjent, og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det bgr gjennomfgres en grundigere undersgkelse av taktekking og undertak av fagperson under sikre forhold, for a avdekke eventuelle skjulte skader.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert, noe som gker risikoen for lekkasjer og fglgeskader pa underliggende konstruksjoner.

Begrenset besiktigelse gir usikkerhet om tilstanden, og det kan foreligge skader som ikke er synlige fra bakkeniva.

(3")) Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i overflatebehandlet stal fra 2000-tallet. Nedlgpsrgrene er fgrt ned i rgr i grunnen med ukjent videre rgrsystem fra
byggear.

Det er montert stigetrinn til pipen og overtrukket pipehatt.

Niva for analysen:

Vurderingen av nedlgp og beslag er utfgrt ved visuell inspeksjon fra bakkeniva og/eller tilgjengelige adkomstpunkter. Det er gjort observasjoner av
utfgrelse, materialtype, alder og synlig tilstand, samt kontrollert om vannavrenning fra tak og terrasser skjer pa en hensiktsmessig og sikker mate.
Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og det er ikke foretatt demontering av beslag, takrenner eller nedlgpsrgr. Tilstanden er vurdert ut fra alder, synlige
forhold som korrosjon, lekkasje og deformasjon. Skjulte nedlgp, samt beslag under tekking eller kledning, er ikke inspisert og vurderes ut fra alder,
materialtype og forventet levetid. Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, oppdemming, manglende overlapp eller feilmontering vurderes i forhold til risiko
for vanninntrengning og behov for vedlikehold.

Arstall: 2000 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa rgrfgringer i grunnen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig, da mer enn halvparten av forventet brukstid for rgrfgringer i grunnen er passert, og tidspunktet for utskifting kan naerme seg.

Manglende sngfangere kan fgre til sngras fra taket, noe som utgjgr en risiko for person- og materielle skader.
Montering av sngfangere anbefales for gkt sikkerhet, spesielt over innganger og beferdede omrader, selv om dette ikke var et krav ved
oppfgringstidspunktet.

Veggkonstruksjon

Yttervegger over grunnmuren er lette bindingsverksvegger i tre, komplementert med staende trekledning med varierende alder og tilstand.

Niva for analysen:

Vurderingen er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige fasader og detaljer. Det er vurdert materialtype, utfgrelse, alder og vedlikeholdstilstand, samt
observert om det foreligger sprekker, deformasjoner, rate eller fuktskjolder som kan indikere konstruktive svakheter. Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og
det er ikke foretatt apning av kledning eller isolasjon. Vurderingen omfatter kun synlige overflater og tilslutninger mot tak og grunnmur.

Spesifikt forbehold:
Det tas et spesifikt forbehold om skjulte skader som ikke lot seg avdekke ved visuell kontroll fra bakkeplan. Fravaer av synlige symptomer utelukker ikke
skader i synlige og skjulte konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen og belistning rundt vinduer rundt hele bygget.
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Rateskader i bordkledningen og belistning rundt vinduer bgr utbedres for & hindre videre utvikling av rate i bade kledning og underliggende
veggkonstruksjon.

Det bgr etableres bedre lufting bak kledningen ved renovering, da utilstrekkelig lufting gker risikoen for fuktansamling, ratesopp og muggvekst.

Det anbefales a ettermontere musesperre og gjennomfgre grundig musetetting rundt boligen for a forhindre inntrenging av skadedyr, som kan fgre til
materielle skader og ubehagelig lukt.

Kostnadsestimatet avhenger av skadeomfanget og om hele eller deler av kledning og konstruksjon utbedres. Det ma gjennomfgres ytterligere
undersgkelser fgr et endelig utbedringskostnad kan fastsettes.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Boligen har et valmtak og takkonstruksjon i tresperrer med lufting fra rafter. Undertaket bestar av rupanel.
| deler av loftet er det lagt gulv med tilkomst via loftsluke.

Niva for analysen:

Undersgkelsen er gjennomfgrt etter niva 1 i henhold til NS 3600, og omfatter visuell vurdering fra tilgjengelige deler av loft og takkonstruksjon. Det er ikke
foretatt apning av himling, undertak eller isolasjon, og skjulte skader eller konstruksjonsfeil kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger pa observasjon
av synlige konstruksjoner, med fokus pa eventuelle tegn til fukt, lekkasje, deformasjoner, lufting, isolasjonsforhold og generelt vedlikeholdsbehov. Det er i
tillegg utfgrt enkle stikktakinger og fuktmalinger der det har veert indikasjoner pa mulige avvik.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Isolasjonsmatter presser enkelte steder raftepappen opp mot undertaket, noe som reduserer luftingen. | tillegg er det registrert fuktmerker og lokale
rateskader rundt takgjennomfgringer.

Det ble utfgrt fuktmaling i trevirke pa utvalgte steder, uten a pavise unormale verdier under befaringen. Dette kan tyde pa at lekkasjen er av eldre dato,
trolig fra fgr det ble etablert pipehatt.

Det anbefales a fglge med pa omradet for eventuelle endringer. Fuktmalingene ble utfgrt pa utvalgte steder, men det er ikke foretatt fullstendig kontroll av
hele konstruksjonen.

Det er observert symptomer pa museaktivitet som fglge av utilstrekkelig musesikring i nedre del av bordkledning pa yttervegger.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 21049-1810 Befaringsdato: 17.10.2025 Side: 19 av 61



Libruveien 4, 1850 MYSEN Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS ‘
Gnr 329 - Bnr 169 Grgnnsundbakken 27
3118 INDRE @STFOLD 1816 SKIPTVET Norsk takst

Tilstandsrapport

o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres en fullstendig kontroll av hele konstruksjonen for a avdekke eventuelle skjulte skader.
Luftingen ma utbedres slik at det sikres tilstrekkelig ventilasjon av loftet, for a forhindre videre fukt- og rateskader.

Videre anbefales kontroll av dampsperren. Punktert eller mangelfull dampsperre kan fgre til at varm og fuktig luft trenger inn i konstruksjonen, noe som
gker risikoen for kondens, sopp- og rateskader.

Det bgr vurderes utskifting av lokale rateskader rundt takgjennomfgringer, for & hindre videre forringelse og svekkelser i konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vinduer

Boligen er utstyrt med 2-lags glass trevinduer fra 1999 og enkelte koblede trevinduer fra byggearet. | kjelleren er det sma kjellervinduer i tre med koblet
glass fra byggearet.

| tillegg finnes det to eldre trevinduer med 2-lags glass og en separat lufteluke ved siden av.

Niva av analysen:
Kun et representativt utvalg (stikkprgver) av vinduer er kontrollert ved apning, funksjonstest og visuell observasjon. Avvik knyttet til vinduer som ikke er
inspisert, kan derfor forekomme. Kjgper bes etterkontrollere alle vinduer fgr overtagelse.

Arstall: 1999 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne/lukke.

¢ Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

e Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Forventet levetid for isoler-/energiglass er 20 - 30 ar. Imidlertid kan tidspunktet for utskiftning variere avhengig av flere faktorer, inkludert materialvalg,

materialkvalitet og vedlikehold av vinduene. Det er utfordrende a fastsla ngyaktig nar vinduene bgr byttes. Nyere vinduer har vanligvis mindre varmetap,
noe som kan bidra til redusert energiforbruk og lavere energikostnader i boligen.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
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Vinduer med rateskader og punktert glass ma skiftes ut for a hindre videre forringelse og redusere risikoen for fuktskader i omkringliggende
konstruksjoner.

Vinduer som er vanskelige & apne/lukke bgr utbedres eller justeres for a sikre funksjonalitet og unnga ytterligere slitasje.

Vinduer med koblet glass bgr enten skiftes ut eller vedlikeholdes for a opprettholde god isolasjon og redusere varmetap, noe som kan bidra til lavere
energikostnader.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det fgre til gkte vedlikeholdskostnader, darligere inneklima og redusert bokomfort.

Kostnadsestimatet vil variere avhengig av om vinduene skiftes ut eller utbedres, og kan derfor avvike fra kostnadsestimatet som er oppgitt i denne
rapporten.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Dgrer

Boligen er utstyrt med en malt ytterdgr med glassfelt, installert i nyere tid. | stue og soverom i 1. etasje er det installert balkongdgrer i tre med 2-lags glass
av ukjent alder, og pa soverom i 2. etasje en balkongdgr i tre med 3-lags glass fra 2025 som gir utgang til en fransk balkong med smijernsrekkverk.

Niva av analysen:
Utvendige og innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel funksjonstest giennom apne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt demontering av
karmer eller ytterligere undersgkelser for fukt dersom overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa skade.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det observeres rateskader i begge balkongdgrer i 1.etasje.

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr foretas lokal utbedring eller utskifting av rateskadet treverk i begge balkongdgrer i 1. etasje.

Veerslitte karmer og sprekker i trevirket bgr utbedres for a hindre videre forringelse og redusere risikoen for fuktinntrengning, som kan fgre til ytterligere
skader pa dgrer og omkringliggende konstruksjon.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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{1k Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue og soverom mot sgr er det utgang til en terrasse pd 22 m? med trapp ned til terreng.
Terrassen er fundamentert pa trepaler med bjelkelag og trykkimpregnerte terrassebord pa dekke, samt et rekkverk bestaende av malt trevirke.

Terrassen har levegger i malt trevirke pa begge sider og et overbygd tak med transparente trapesplater i plastmateriale.

P& eiendommen er det ogsa etablert en utvendig peis med sittegruppe tilhgrende murt peis/grill, oppfert i lettklinkerblokker. Lgsningen bestar av to faste
benker og en peis integrert i hjgrnet.
Konstruksjonen er fundamentert pa stgpt betongdekke og plassert i tilknytning til hageomrade belagt med betongheller.

Ved inngangspartiet er det lagt betongheller.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er basert pa visuell kontroll av tilgjengelige overflater, konstruksjon, rekkverk og tilslutning mot yttervegg. Det er ikke foretatt destruktive
inngrep, demontering eller apning av konstruksjon. Ved utkragede konstruksjoner registreres eventuelle symptomer pa deformasjoner samt riss, sprekker,
rate eller korrosjon ved konstruktiv innfesting eller baerende elementer (sgyle/bjelke). Det vurderes fall, vannavrenning, tettesjikt og overflater (avskalling,
riss/sprekker, rate eller korrosjon). Dersom tremmer, platting eller lignende hindrer tilgang til underliggende konstruksjon, angis dette og vurderes ut fra
alder og forventet levetid. Terskelhgyde mot tilstgtende rom vurderes med hensyn til mulig vanninntrenging. Rekkverk kontrolleres med tanke pa
festepunkter, hgyde og dpninger (barnesikring) i henhold til gjeldende forskrifter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav. Apningene i rekkverket er heller ikke i henhold til krav i gjeldende forskrifter.

Det er krav til rekkverk ved hgydeforskjell pa 50 cm eller mer fra dekke til terreng eller underliggende plan. Rekkverket skal ha hgyde og utforming som
sikrer mot fall og sammenstgt, samt utformes slik at klatring forhindres. Hgyden pa rekkverket skal vaere minimum 1,0 m. | dette tilfellet er rekkverket malt
til 84 cm og tilfredsstiller derfor ikke minimumskravet til hgyde.

Konstruksjonen tilknyttet ildstedet viser tydelige tegn pa alder og slitasje, med stedvise sprekker og manglende murpuss.

Det er pavist sprekker i dekke og veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Det er observert skjevheter pd omrader belagt med betongheller.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Trevirket bgr slipes, behandles og eventuelt byttes ut der det er mest slitt. Uten tiltak vil oppsprekking og slitasje forverres, noe som kan fgre til redusert
levetid og gkt risiko for rate og skader pa terrassen.

Det bgr paregnes at dekket naermer seg utskiftingsbehov.

Rekkverkets hgyde og apninger tilfredsstiller ikke dagens krav, noe som kan utgjgre en sikkerhetsrisiko for personer pa terrassen.
Det anbefales & vurdere tiltak for & gke sikkerheten, selv om dette ikke er et krav.

Om ildstedet skal brukes bgr denne utbedres lokalt fgr den tas i bruk.

Skjevheter pa omrader belagt med betongheller kan utbedres lokalt ved behov.

(. 1cF)) Frans balkong
Fra soverom i 2.etasje er det utgang til en fransk balkong med smijernsrekkverk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Rekkverket skal ha en hgyde og utforming som sikrer mot fall og sammenstgt, samt vaere utformet slik at klatring forhindres. Kravet til dagnes hgyde pa
rekkverk skal vaere minimum 1,0 meter. | dette tilfellet er rekkverket malt til 78 cm og tilfredsstiller derfor ikke minimumskravet.

Rekkverket viser tegn til alder og manglende vedlikehold. Overflatebehandlingen har begynt a flasse, og stalet har stedvis begynt a korrodere.
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Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Rekkverkshgyden og apningene bgr utbedres slik at de tilfredsstiller dagens krav, for a redusere risikoen for personskade ved fall eller giennomtrengning.

Overflatebehandling bgr samtidig utfgres for a forhindre videre korrosjon.

Utvendige trapper

Ved inngangspartiet er det oppf@rt en trapp med repos i betong.

L Lkl Overbygd inngangsparti
Ved inngangsparti er det montert et takutstikk med pappshingel som tekke.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Taktekking er gammelt og modent for oppgradering. Det er pavist manglende beslag, og enkelte arbeider er ikke utfgrt i henhold til fagmessig standard
rundt Igsmningen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr utfgres tiltak pa tekking og beslag slik at konstruksjonen ivaretas.
Ved manglende oppgradering vil det veaere risiko for fukt- og rateskader.

Konstruksjonen er kun inspisert fra bakkeniva, noe som kan medfgre at eventuelle skader ikke er avdekket.

INNVENDIG

L heel) Overflater

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende materialvalg:

*Gulv: Flis, belegg, furugulv, laminat, parkett, vegg-til-vegg-teppe og betongdekke.
*VVegger: Malte plater, murpuss og panel..
eHimlinger: Malte plater og panel.

Niva av analysen:

Gulv, vegger og himling er vurdert ut fra visuelle observasjoner. Det er ikke foretatt flytting av tunge mgbler eller demontering av fastmontert utstyr. Det
tas et spesifikt forbehold om skjulte skader i konstruksjoner som ikke lar seg avdekke uten destruktive inngrep.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Overflatene har et tidstypisk preg og viser slitasje som fglge av alder og bruk, med stedvise skader, hakk og merker.

| enkelte gulvfliser registreres bomlyd, noe som tyder pa manglende vedheft mellom flisene og underlaget.
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Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Bom skyldes hulrom under flisene som fglge av manglende vedheft. Det anbefales a fglge med pa utviklingen, om det oppstar sprekker i fuger, bgr flisene

fiernes og legges pa nytt.

Det vil vaere naturlig med utskifting/oppussing av overflater ved eierskifte.

(1)) Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har et stgpt betonggulv pa grunn, uten isolasjon og diffusjonsperre i henhold til byggeskikken pa oppfgringstidspunktet. Etasjeskiller er utfgrt med
trebjelkelag.

2..etasje:
Det er malt ca 7mm hgydeforskjell pa gulv i stue pa ca 2 m, 10 mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom pa ca 2
m, 14 mm gjennom hele rommet.

1.etasje:
Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv i stue pa ca 2 m, 5 mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom pa ca 2
m, 10 mm gjennom hele rommet.

Det registreres svanker og bulninger med varierende hgyder.

Kjeller:
Det er malt ca 15 mm hgydeforskjell pa gulv i kjellerrom m/sluk pa ca 2 m, 10 mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv i
kjellerstue pa ca 2 m, x10 mm gjennom hele rommet.

Det registreres svanker og bulninger med varierende hgyder.

Niva av analysen:

Vurderingen av etasjeskiller er utfgrt ved visuelle observasjoner kombinert med malinger av 2 relevante rom pr etasje, og bruk av egnet maleutstyr (laser
eller rettholt). Det er ikke foretatt destruktive inngrep. Det tas et spesifikt forbehold om skjulte skader eller konstruktive svekkelser som ikke lar seg
avdekke uten destruktive inngrep i konstruksjoner.

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

* 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
¢ Andre tiltak:

Slike skjevheter som nevnes her kan vaere innenfor det normale og skyldes ofte naturlige bevegelser og setninger i bygningen etter oppfgring. Vurderingen
i rapporten er basert pa en stikkprgvekontroll og omfatter ikke en presis maling av gulvenes planhet. For en ngyaktig vurdering anbefales en
planhetsmaling av alle gulv, noe som ikke inngar i denne tilstandsvurderingen.

Et eventuelt kostnadsestimat for utbedring kan ikke fastsettes fgr det er giennomfgrt en grundigere undersgkelse av konstruksjonen.

{1 1i-8) Radon

Eiendommen ligger i et omrade med moderate forekomster av radon. Det var ikke krav til radonsperre da bygget ble oppfgrt og heller ikke utfgrt
radonmaling, det er dog ikke krav om radonmaling med mindre en skal leie ut boligen."

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Statens Stralevern anbefaler at man maler radon i alle boliger og pa alle arbeidsplasser som befinner seg lavere enn tredje etasje over bakkeniva. | boliger
hvor boligeieren selv bor er dette en anbefaling, men dersom man leier ut, eller har lokaler der det drives nzeringsvirksomhet, er det krav om at eieren
skal foreta malinger

Pipe og ildsted
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Boligen er tilknyttet en mursteinspipe fra byggearet. | stue i 1. etasje er det montert en nyere vedovn, og i 2. etasje en eldre kamin fra Jgtul.
Det er lagt flis pa gulv i forkant og under begge ildstedene.

Sotluken er plassert i kjeller.

*Ansvaret for a kontrollere piper ligger primzert hos eieren av bygningen. Eieren ma sgrge for regelmessig feiing og tilsyn av piper og fyringsanlegg, som
vanligvis utfgres av kommunen eller brann- og feiervesenet. Dette inkluderer ogsa a fglge opp eventuelle palegg om utbedring eller vedlikehold.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
Alle pipevanger er ikke synlige. Pa piper oppfart i teglstein er det krav til at alle 4 sider er synlig pa pipelgpet.
lldfast stein i vedovn 1.etasje har sprekker.

Det pavises skveheter i pipelgpet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Alle 4 sider av pipelgpet ma gjgres tilgjengelig for inspeksjon, slik at tilstanden kan vurderes i henhold til gjeldende krav.

For eldre piper som denne er det vanlig med oppgradering, og det anbefales installasjon av ny innmat eller rgykrgr for a forbedre sikkerhet og
funksjonalitet.

Konsekvensen av utilgjengelige pipevanger er at eventuelle skader eller svakheter ikke oppdages, noe som kan medfgre gkt risiko for brann eller lekkasjer
av rgykgass til bygningen.

lldfast stein i vedovn 1.etasje bgr skiftes ut/repareres.

Kostnadsestimat for installasjon av ny innmat eller r@ykrgr vil ligge pa mellom 50-100.000,-
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Kjelleren ligger under terreng, og enkelte av veggene er utlektet fra grunnmuren.

Ved fuktmaling, utfgrt med protimeter MMS2, ble det foretatt to hulltakinger fra kjellerstue. Malingene viste et fuktinnhold i bunnsvillen pa 26,1 og 23,2
vektprosent.

Til sammenligning er anbefalt niva for treverk under 15 vektprosent, risiko for muggsopputvikling oppstar ved 17-20 vektprosent, mens ratefare vurderes
a veere til stede ved 20-25 vektprosent. Fibermetningspunktet for tre ligger pa rundt 30 vektprosent.

Pa vegger som ikke er utlektet ble det observert salt- og kalkutslag, som skyldes fuktvandringer i konstruksjonen. Dette indikerer bade mulig kapillaert
oppsug fra grunnen og svakheter i dreneringssystemet.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er gjennomfgrt etter niva 1 i henhold til NS 3600. Dette innebaerer visuell kontroll av tilgjengelige overflater, supplert med hulltaking i
utlektede veggkonstruksjoner mot grunnmur, der det har vaert mest hensiktsmessig a gjennomfgre fuktmalinger. Det er ikke foretatt destruktive inngrep i
konstruksjonen, og det tas derfor et spesifikt forbehold om skjulte skader som ikke lot seg avdekke gjennom hulltaking eller visuell kontroll. Vurderingen
bygger pa alder, og observasjoner av synlige flater med fokus pa tegn til fukt, misfarging, lukt, saltutslag, muggvekst, sprekkdannelser samt andre
symptomer pa fuktinntrenging. Det blir i tillegg utfgrt spk pa overflater og stikktakinger, der det har veert indikasjoner pa fukt eller konstruksjonssvikt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Det er i hulltaking pavist hgyt fuktinnhold med fare for fukt-/rateskader.
Det er pavist indikasjoner pa fuktgjennomtrenging i gulv og vegger med saltutslag som symptom.

Mange eldre kjellere er ikke egnet som boligrom. Pa oppfgringstidspunktet ble de fleste kjellere bygget uten vesentlig fuktsikring eller isolasjon og var
primaert beregnet for grovlager. Selv med utvendige fuktsikringstiltak kan eldre fundamenter fortsatt veere i kontakt med fuktig byggegrunn. Fundamenter
uten drenerende eller kapillaerbrytende underlag er utfordrende a utbedre, noe som gker risikoen for fuktproblemer over tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr iverksettes tiltak for & redusere fuktinnholdet i konstruksjonen, for eksempel ved a forbedre drenering, ventilasjon og eventuelt benytte avfukter.

Videre undersgkelser anbefales for a kartlegge omfanget av eventuelle skjulte skader, da det er risiko for utvikling av muggsopp og rate, noe som kan fgre
til redusert brukstid og skade pa bygningsdeler. Konsekvensen av manglende utbedring er gkt fare for fuktskader, darlig inneklima og potensielt kostbare
reparasjoner pa sikt.

For a forhindre videre skadeutvikling, bgr de innforede veggene rives. Gitt alderen pa dreneringen, anbefales det at murveggene ikke kles inn, men heller
far god luftsirkulasjon for & redusere risikoen for fuktskader.

Et endelig kostnadsestimat kan ikke fastsettes fgr hele skadeomfanget er avdekket. Tiltak for utbedring vil henge sammen med drenering og utvendig
fuktsikring av grunnmuren.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Malt fuktinnhold i bunnsvill pa 26,1 vektprosent

Malt fuktinnhold i bunnsvill pa 23,2 vektprosent

Innvendige trapper

Boligen har en innvendig tretrapp mellom etasje med tette trappetrinn fra byggearet.

Niva av analysen:

Underspkelsen innebzerer visuell kontroll av trappelgp, rekkverk og innfestinger fra tilgjengelige sider, uten destruktive inngrep. Det er ikke foretatt
demontering av trinn, opptrinn, vanger eller rekkverk, og skjulte skader eller svakheter kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger pa observasjoner av
slitasje, skjevheter, sprekkdannelser, knirkelyder, rekkverksstabilitet og sikkerhet mot fall, samt kontroll av hgyde, bredde og apninger i rekkverk der dette
har vaert malbart.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Trappen baerer preg av alder og slitasje.

Rekkverkshgyder og apninger i rekkverket er under dagens forskriftskrav for trapper.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

Overflater kan slipes og males.

LA Innvendige dgrer

Boligen har innvendige dgrer i trefiner fra byggearet.

Niva av analysen:
Innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel funksjonstest gjennom dpne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt demontering av karmer eller
ytterligere undersgkelser for fukt dersom overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa skade.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Dgrene bzerer preg av alder og slitasje hvor enkelte tar i karm ved lukking.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Utskifting av dgrene vurderes som en bruksmessig og estetisk vurdering for ny eier.

Enkelte av dgrene kan justeres for & bedre funksjonen.

VATROM

1.ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

| tilknytning til kjgkken og soverom er det etablert et kombinert bad og vaskerom, oppfgrt med flislagt gulv og panelte vegger og himling.

Rommet ble oppgradert i 2010 og er innredet med skap og benkelgsning i tre med profilerte fronter. Benkeplaten har nedfelt utslagsvask i rustfritt stal
med tilhgrende blandebatteri.
Saniteerutstyret omfatter gulvmontert toalett og dusjkabinett. Det er elektriske varmekabler i gulvet samt opplegg for vaskemaskin.

Ventilasjonen ivaretas gjennom elektrisk baderomsvifte kombinert med lufteluker for naturlig tilfgrsel av frisk luft.
*Vatrommet ble oppgradert i 2010, hvor gjeldende byggteknisk forskrift var TEK10.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

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

Med bakgrunn i at vegger i vatsoner er utfgrt med panel og at gulvet hadde motfall, er det satt en TG3 pa hele konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstgtende
konstruksjoner.

Vegger i vatsoner bgr byttes ut med godkjente materialer og gulvet ma rettes opp slik at det far korrekt fall mot sluk. Det b@r ogsa underspkes om
eksisterende tettesjikt pa gulvet er tilstrekkelig, og eventuelt skiftes ut ved oppgradering. Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for fuktskader og
folgeskader i tilstptende konstruksjoner, samt at rommet ikke tilfredsstiller dagens krav til vatrom.

Et endelig kostnadsestimat kan fgrst fastsettes nar skadeomfanget er fullt kartlagt og valgt utbedringsmetode er avklart.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

1.ETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Hulltaking er utfgrt fra tilstgtende rom, uten a pavise unormale forhold i veggkonstruksjon bak dusjsonen.

KJELLER > BAD

Generell

Badet i kjelleren er oppgradert i forbindelse med byggearet.

Rommet har malt betongdekke pa gulv og malt murpuss pa veggene. Himlingen bestar av malt panel.
Saniteaerutstyret bestar av en vegghengt servant med tilhgrende blandebatteri og et gulvmontert toalett, samt en dusjlgsning med dusjvegger i akryl.

Rommet har en veggmontert panelovn som varmekilde og en elektrisk baderomsvifte som sgrger for ventilasjon.

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

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.

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

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

KJELLER > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner

Vurdering av avvik:
» Ved andre fuktundersgkelser enn hulltaking, er det pavist indikasjoner pa fuktskader.

Det pavises indikasjoner pa fukskader pa overflater

Konsekvens/tiltak
* Dersom tiltaket ikke utfgres er det fare for at eventuelle skader i veggen ikke avdekkes.

Tiltaket henger sammen med totalrenovering av badet
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

KJELLER > KJELLERROM M/SLUK

Generell

| kjeller er det rom med sluk i stgpejern med flislagt gulv og malt murpuss og trepanel pa vegger.

Rommet har en enkel innredning i tre og en utslagsvask montert pa vegg med tilhgrende blandebatteri.

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

Vatrommet tilfredsstiller ikke dagens krav til vatrom, da det mangler tettesjikt og har et gammelt sluk i stepejern som viser tegn til korrosjon.

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

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

KJELLER > KJELLERROM M/SLUK
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner

Vurdering av avvik:
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* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIGKKEN

2.ETASJE > TIDLIGERE KJBKKEN
Overflater og innredning

| 2. etasje var det opprinnelig prosjektert et kjgkken, men som i dag benyttes som kombinert lager og grovkjgkken.

Det ene rommet er utstyrt med veggmontert utslagsvask i plast med tilhgrende blandebatteri. Her er det montert en kjgkkeninnredning i tre med
overskap fra 1970-tallet.

Pa gulvet er det lagt vinylbelegg, og pa vegger og tak er det malt trepanel.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Rommet baerer preg av elde og slitasje, med skader, hakk og merker pa overflater og innredning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering ma paregnes, men omfang og type tiltak vurderes og tilpasses av ny eier. Kostnadsestimat vil variere avhengig av rommets planlagte bruk.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

2.ETASJE > TIDLIGERE KJ@KKEN

Avtrekk

Naturlig ventilasjon.
Dersom det skal monteres kjpkkeninnredning i rommet, vil tiltaket kreve at det installeres en kjgkkenventilator med avtrekk ut.

2.ETASJE > KIGKKEN
{Jck)) Overflater og innredning

| 2. etasje er det montert en mindre seksjon av et kjgkken, bestdende av underskap og overskap med glatte fronter, samt en helstgpt dobbel vaskekum og
benk i rustfritt stal med tilhgrende blandebatteri.
Det er ikke installert hvitevarer eller kjpkkenventilator.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pa et kjgkken.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.

2.ETASJE > KIGKKEN
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Avtrekk

Da det ikke er komfyr eller kokemuligheter pa kjgkkenet, er det heller ikke krav til ventilator.

1.ETASIJE > KIBKKEN

(1 1c+)) Overflater og innredning

| 1. etasje er det montert en eldre kjgkkeninnredning i tre med malte, slette fronter.

Innredningen bestar av underskap og en benkeplate i laminat med utslagsvask og dobbel kum i rustfritt stal med tilhgrende blandebatteri.
Overskapene er utfgrt i typisk 60/ 70-talls stil med skyvedgrer, og det er flislagt vegg mellom benk og overskap.

P& motsatt side er det montert en komfyr, oppvaskmaskin under benkeplaten, samt et frittstdende kjgl-/fryseskap.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Kjgkkenet baerer preg av alder og slitasje og er modent for en oppgradering.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det bgr paregnes oppgradering av kjgkkeninnredning og hvitevarer for a sikre funksjonalitet og redusere risiko for ytterligere slitasje eller eventuelle

fglgeskader.

1.ETASIJE > KI@KKEN
L hee Avtrekk
Over komfyren er det montert en eldre kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ventilatoren er preget av alder og slitasje, noe som kan pavirke funksjon og effektivitet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventilatoren ble funksjonstestet og fungerte ved befaringen. Pa grunn av hgy alder anbefales det at ventilatoren vurderes for utskifting ved eierskifte.

SPESIALROM

2.ETASIE > TOALETTROM

{h2) Overflater og konstruksjon

Fra gangen i 2. etasje er det etablert et toalettrom fra byggearet. Det er lagt vinylbelegg pa gulvet og malte plater pa vegg og tak.
Rommet inneholder et gulvmontert toalett og en veggmontert servant med tilhgrende blandebatteri, samt et mindre speil med sideskap over servanten.

Rommet har en panelovn pd vegg som varmekilde og ventil med naturlig avtrekk i vegg for ventilasjon.

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

Overflater og saniteerutstyr baerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det vil veere paregnelig med en oppgradering av saniteerutstyr og overflater ved eierskifte.

Det bgr samtidig monteres mekanisk avtrekk.

1.ETASJE > TOALETTROM

L 1o Overflater og konstruksjon
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Fra gangen i 1.etasje er det etablert et toalettrom fra byggearet. Det er lagt vinylbelegg pa gulvet og malte plater pa vegg og tak.
Rommet inneholder et gulvmontert toalett og en veggmontert servant med tilhgrende blandebatteri, samt et mindre speil med sideskap over servanten.

Rommet har en panelovn pa vegg som varmekilde og ventil med naturlig avtrekk i vegg for ventilasjon.

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

Overflater og saniteerutstyr baerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det vil vaere paregnelig med en oppgradering av sanitaerutstyr og overflater ved eierskifte.

Det bgr samtidig monteres mekanisk avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har vannledninger i kobber og plast rgr-i-rgr-system med varierende alder og tilstand.
| kjelleren er det plassert bade hovedstoppekran med vannmaler og fordelerstokk for rgr-i-rgr-systemet tilknyttet badet i 1.etasje.

*Takstmannen besitter ikke spesialkompetanse pa VVS-anlegg, og skal kun kommentere det som er synlig av apenbare avvik og vurdere materialvalg. Det
anbefales derfor at naermere undersgkelser utfgres av fagkyndig med VVS-kompetanse for a vurdere faktisk tilstand og hva som eventuelt kan forventes a
matte oppgraderes i arene fremover.

Niva av analysen:

Vurderingen av vannledninger er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige fgringer og tilkoblinger, samt registrering av rgrtype, materiale og alder der
dette har veert mulig a fastsla. Undersgkelsen omfatter ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt dpning av konstruksjoner eller skap som krever
inngrep. Skjulte rgrfgringer i vegger, gulv eller sjakter er ikke inspisert. For rgr-i-rgr-systemer er vurderingen basert pa tilgjengelig fordelerskap, inkludert
kontroll av skapavlgp og merking av rgr.

Det er kontrollert om anlegget har lett tilgjengelig og merket hovedstoppekran, og om krav til lekkasjesikring i rom uten sluk (automatisk lekkasjestopper)
er oppfylt.

Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, korrosjon eller avvik fra forskriftsmessig utfgrelse kontrolleres, og vurderes ut fra alder, utfgrelse og tilstand.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for de innvendige vannledningene i kobber.
Det er observert irr pa kobberrgrene. Irring oppstar nar kobber korroderer, sees som et grgnt belegg pa rgrene.

Det er ikke montert lekkasjestopper, eller sluk med tettesikt pa gulv og vegger i rommet hvor fordelerstokken er plassert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres en grundig vurdering av vannledningene av rgrlegger, med szerlig fokus pa kobberrgrene som har passert mer enn halvparten av
forventet brukstid og hvor det er observert irr.

Videre ma det etableres sluk og tettesikt i rommet hvor fordelerstokken er plassert, for a redusere risikoen for vannskader ved lekkasje.

Som en kompenserende Igsning kan det etableres en vannstopper med fuktfgler. Systemet registrerer lekkasje, stanser vanntilfgrselen og begrenser
dermed fglgeskadene ved en lekkasje. Manglende tiltak kan medf@re gkt fare for lekkasjer, korrosjonsskader og pafglgende fuktskader i
bygningskonstruksjonen.

Kostnadsestimat er kun for lokale utbedringer.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

L1kl Avigpsrgr

Boligen har avlgpsrer av plast fra byggear med stakeluke i kjeller.
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Niva av analysen:

Vurderingen av avlgpsrgr er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige fgringer, tilkoblinger og synlige deler av avigpssystemet. Det er registrert
materialtype, dimensjon og alder der dette har vaert mulig a fastsla. Undersgkelsen er basert pa ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt apning a
konstruksjoner, sjakter eller gulv. Skjulte avigpsror i vegger, dekker og bakkeniva er ikke inspisert. Det er heller ikke utfgrt kamerainspeksjon,
tetthetsprgving eller spyling av rgr. Tilgjengelige rgrfgringer, vannlaser og tilkoblinger ved servanter, kjgkken, vaskerom og vatrom er kontrollert visuelt fo
tegn til lekkasje, eller kondens. Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, deformasjon, korrosjon eller avvik fra forskriftsmessig utfgrelse er kontrollert og
vurdert ut fra alder, materiale og teknisk tilstand.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.
Det observeres vann og avlgpsrgr til rom i 2.etasje som ikke er tilkoblet anlegget.

Konsekvens/tiltak
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.
¢ Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser for a avdekke hvordan luftingen av avigpsanlegget er ivaretatt, samt om vann- og avlgpsrer til romi 2.
etasje er utfgrt iht. forskriftskrav.

Manglende eller utilstrekkelig lufting kan fgre til darlig avrenning, luktproblemer og i verste fall tilbakeslag eller skader pa avlgpssystemet. Ikke tilkoblede
ror kan medfgre at avlgpsvann ikke ledes bort pa forskriftsmessig mate, noe som kan gi risiko for fuktskader, lekkasjer eller hygieniske utfordringer.

Ventilasjon

Boligen har periodisk avtrekk fra kjgkken og badet i 1. etasje, med tilluft gjennom ventiler i vegg, samt en ventil i gulv som flytter varme fra 1 til 2.etasje.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebzerer visuell vurdering av ventilasjonsanlegget og dets komponenter der disse er tilgjengelige. Det er ikke foretatt demontering av
ventiler, kanaler eller aggregat, og skjulte feil eller mangler i anleggets funksjon kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger pa observasjon av
tilstedevaerende ventilasjonslgsning (naturlig, mekanisk avtrekk eller balansert ventilasjon), synlig tilstand pa ventiler, avtrekk og tilluftsdpninger, samt
enkel funksjonskontroll ved merking av luftstrém der dette har veert mulig. Det er ikke foretatt maling av luftmengder eller trykkforhold.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmesentral

Oppvarming i boligen er basert pa to ildsteder, en luft-til-luft varmepumpe og elektriske varmekabler pa badet i 1. etasje. Resterende rom varmes opp
med panelovner eller lignende.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke opplyst nar varmepumpen hadde service sist.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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En luft-til-luft-varmepumpe bgr ha service hvert 2.-3. ar, avhengig av bruksmgnster og produsentens anbefalinger. Dersom varmepumpen brukes intensivt
eller er plassert i et omrade med mye stg@v eller pollen, kan hyppigere service vaere ngdvendig, for eksempel hvert ar.

| tillegg bgr du som bruker vedlikeholde varmepumpen regelmessig ved a:
eRengjgre filtrene hver maned eller etter behov.

eSjekke utedelen for lgv, stgv eller is som kan blokkere luftstrgmmen.
eSikre frie luftveier rundt bade inne- og utedelen.

Profesjonell service vil typisk omfatte sjekk av kjslemedium, rengjgring av komponenter, og kontroll av systemets ytelse.

(P Varmtvannstank

En ca. 200 liters varmtvannsbereder av ukjent alder er plassert i kjelleren.

Niva for analysen:

Vurderingen av varmtvannsbereder er utfgrt ved visuell inspeksjon av plassering, tilkoblinger, alder og merking. Det er kontrollert om berederen er
hensiktsmessig plassert i forhold til byggets utforming og krav til lekkasjesikring. Undersgkelsen omfatter ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt
demontering eller dpning av konstruksjoner for a fa tilkomst til berederen. Visuell kontroll omfatter tilkoblinger for vann og avlgp, sikkerhetsventil og
eventuelt trau eller annen form for oppsamling ved lekkasje. Det vurderes om krav til lekkasjestopper og kontrollert avlgp fra sikkerhetsventil er oppfylt,
saerlig der berederen er plassert i rom uten sluk. Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, korrosjon eller mangelfull festing/avlgp kontrolleres og vurderes ut
fra alder, utfgrelse og forskriftsmessig Igsning.

Takstmannen besitter ikke spesialkompetanse innen VVS-tekniske installasjoner, og vurderingen er begrenset til visuelt observerbare forhold.

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

Alder pa berederen er ukjent. Eldre beredere har gkt risiko for lekkasjer og bgr derfor kontrolleres hyppigere.

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

Varmtvannsbereder skal plasseres i et rom med tettesjikt pa gulv og sluk for avrenning ved lekkasje. Dersom rommet ikke har tilfredsstillende tettesjikt
eller sluk, anbefales det a lekkasjesikre berederen ved & installere en vannstopper med fuktfgler, for a redusere risikoen for skader ved eventuell lekkasje.

Forskriftskrav:
«Vanninstallasjon skal prosjekteres og utfgres slik at det ikke oppstar skade pa byggverk og bygningsdeler ved lekkasje, kondens eller utilsiktet

utstrgmming av vann.»
Dette er et funksjonskrav, som innebaerer at Igsningen skal hindre vannskader uansett arsak — enten lekkasje, kondens eller overtrykk.

(13- 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.

Boligen har et sikringsskap med skrusikringer fra byggearet, plassert i trappelgpet.
2 nyere automatsikringer og ny hovedsikring.

- Hovedsikring 25 amp
- Kurser 13

*Dette er 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 & 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 utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

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)?
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Ja
Spgrsmal til eier

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er utfgrt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999, hvor det er kun fremlagt samsvarserklaering for deler av arbeidet.

Manglende dokumentasjon for resterende deler gjgr det vanskelig a bekrefte at hele anlegget er utfgrt i henhold til gjeldende forskrifter
(FEK/NEK 400). Dette kan medfgre risiko for feil eller mangler i de udokumenterte delene av anlegget.

Inntak og sikringsskap

3. 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 Elvia gjennomfgrte kontroll av det elektriske anlegget den 29.08.2023. Saken er registrert som avsluttet.

En offentlig kontroll erstatter manglende samsvarserklaeringer og gir heller ikke en overordnet garanti for at alle arbeider er utfgrt i samsvar
med NEK 400 som er den Norske standarden for prosjektering og utfgrelse av elektriske lavspenningsinstallasjoner.

Eltilsynets kontroll er stikkprgvebasert. Dette innebaerer at kontrollgren fglger strommen fra inntaket via sikringsskapet og ut pa kursene til
utvalgte tilkoblede apparater. Det foretas ikke testing av alle kontakter eller uttak i boligen. En slik kontroll kan derfor ikke sidestilles med en
utvidet el-kontroll NEK 405-2-3, som er mer omfattende og blant annet kan gi grunnlag for reduksjon i boligforsikring.

Offentlig eltilsynsrapport er en obligatorisk ordning som finansieres gjennom nettleien.
Generell kommentar

En elkontroll etter NEK 405-2-3 Avhending Bolig (ofte kalt en utvidet el-kontroll) er en systematisk giennomgang av det elektriske anlegget i en bolig eller
bygning som brukes i forbindelse med utarbeidelse av tilstandsrapport for boliger. Kontrollformen er mer omfattende enn en enkel visuell kontroll, og skal
utfgres av en registrert elektroinstallatgr eller kontrollgr sertifisert for NEK 405-2-3

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rddgiver 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 pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Boligen er utstyrt med brannslukningsutstyr og r@ykvarslere. Det er den nye eierens ansvar a kontrollere at boligen har tilfredsstillende
brannslukningsutstyr og r@ykvarslere, samt a sikre at disse er i funksjonell stand.

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.
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Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Fuktsikring og drenering er fra byggearet, hvor deler av dreneringen med tettesjikt er oppgradert pa 2000-tallet.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebaerer visuell vurdering av synlige deler av dreneringssystemet og grunnmurskonstruksjonen fra utvendig terreng og eventuelt fra
innvendige rom mot terreng. Det er ikke foretatt oppgraving eller destruktive inngrep, og dreneringens tilstand er derfor i hovedsak vurdert ut fra alder,
type, synlige symptomer og observasjoner. Vurderingen bygger pa observasjoner av terrengfall, overflatevann, fukt, saltutslag og vegetasjon langs
grunnmur, samt eventuelle indikasjoner pa svikt i drenering eller manglende utvendig fuktsikring.

Vurdering av avvik:
e Det er 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

Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har funksjonssvikt/sveert begrenset effekt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Gjennomfgr ytterligere undersgkelser av drenering og tettesjikt for a kartlegge omfanget av funksjonssvikten.

Vurder behov for utskifting eller forbedring av dreneringssystemet. Uten utbedringer kan funksjonssvikten fgre til gkt fuktbelastning, noe som kan
resultere i skader pa grunnmur og bygningskonstruksjoner.

Et endelig kostnadsestimat kan ikke fastsettes fgr det er giennomfgrt ytterligere undersgkelser.

Tiltak henger sammen med bruken av rom under terreng.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

L k) Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong og lettklinkerblokker med betongsale som fundament fra byggear.

Niva av analysen:

Underspkelsen innebzerer visuell vurdering av tilgjengelige overflater av grunnmur fra utvendig og innvendig side, uten destruktive inngrep. Det er ikke
foretatt oppgraving eller dpning av konstruksjonen, og skjulte skader eller feil kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger pa observasjoner av sprekker,
riss, saltutslag, misfarging, fuktmerker og eventuelle deformasjoner, samt tegn til setninger eller bevegelse.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

Sprekkdannelser i grunnmuren bgr utbedres for a hindre vanninntrenging og videre utvikling av skader, som kan svekke konstruksjonens stabilitet og fgre
til gkte vedlikeholdskostnader.

(2o Terrengforhold

Eiendommen ligger i et skranende terreng med fall inn mot grunnmuren.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er basert pa visuell vurdering av terrengforholdene rundt bygningen. Det er gjort observasjoner av terrengtype, helningsforhold,
overflatevann og om det er tilfredsstillende avrenning fra bygningen. Vurderingen bygger pa visuelle observasjoner pa stedet, supplert med generelle
vurderinger basert pa tilgjengelig informasjon fra Kartverket, NVE og NGI. Det er ikke gjennomfgrt grunnundersgkelser, nivamalinger eller oppgraving, og
skjulte forhold under terreng er derfor ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Kartverket, NVE og NGI har vurdert omradet til risikoscore 2 pa bakgrunn av utfordringer knyttet til overvann.
Terrenget har fall inn mot grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risikoscore 2 indikerer at det foreligger en moderat risiko for skader som fglge av overvannsproblematikk i omradet. Dette kan medfgre fare for

vanninnsig mot bygninger, samt gkt belastning pa avlgps- og dreneringssystemer ved kraftig nedbgr.

Det viktig a sgrge for at terrengfall og overflatevann ledes bort fra bygningen, samt kontrollere kapasitet og funksjon pa eksisterende drenering og
overvannssystemer.

Dersom terrenget ikke heller tilstrekkelig bort fra bygningen, kan overflatevann renne inn mot grunnmuren. Dette kan gke fuktbelastningen pa
konstruksjonen, redusere dreneringens effekt og i verste fall fgre til vanninntrengning i kjeller eller sokkeletasje. Over tid kan dette ogsa bidra til skader
som fuktige kjellervegger, muggvekst og svekket baerekonstruksjon.

Terrenget rundt bygningen bgr justeres slik at det har en helning pa minst 1:50 (2 cm per meter) over en avstand pa minst 3 meter ut fra grunnmuren.
Dette sikrer at overflatevann ledes bort fra bygget. Eventuelt kan det etableres drenerende tiltak som drensgrgfter, sandfang eller fordrgyningslgsninger
for & handtere overvann effektivt. Ved store vannmengder eller utfordrende grunnforhold kan ytterligere tiltak som kantdrenering eller avledning med
drensrgr vurderes.

{1k Utvendige vann- og avigpsledninger
Utvendige avlgp og vannledninger er fra byggear med ukjent tilstand. Offentlig avigp og vann via private stikkledninger.

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

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

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

Avlgpsanlegget bgr sjekkes.

LACE) Oljetank

Det er observert et pafyllingsrgr utvendig, men det foreligger ingen opplysninger om eventuell oljetank pa eiendommen.

Dersom det finnes en nedgravd eller tidligere brukt oljetank, er det eier som har ansvar for tankens tilstand og for eventuelle skader som kan oppsta som
folge av lekkasje eller forurensning. Det er derfor viktig at eier har kjennskap til gjeldende regelverk for kontroll, avvikling og fjerning av oljetanker.

Informasjon om eksisterende eller sanerte oljetanker skal meldes skriftlig til kommunen, som f@rer register over nedgravde tanker innenfor sitt omrade.
Eier bgr underspke om tanken fortsatt er registrert, og om det foreligger dokumentasjon pa eventuell tgmming eller fijerning.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det foreligger manglende opplysninger om oljetanken, noe som medfgrer usikkerhet knyttet til tilstand, plassering og eventuell risiko for forurensning.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det bgr innhentes dokumentasjon og opplysninger om oljetanken, herunder alder, type, tilstand og om den er i bruk eller sanert. Manglende informasjon
medfgrer usikkerhet om tankens tilstand og risiko for lekkasje, forurensning av grunn og eventuelle palegg fra myndighetene.
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ENEBOLIG

Kommentar
Bygningen har ukjent byggear.

Anvendelse

Benyttes til utleieformal .

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se neermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger. Se neermere beskrivelse under Konstruksjoner.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med betongtakstein av ukjent alder. Besiktiget fra takfot.

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.

Niva av analysen:

Vurderingen av taktekkingen er utfgrt ved visuell kontroll fra bakkenivé og/eller tilgjengelige adkomstpunkter, eventuelt fra stige der dette har vaert
forsvarlig og mulig. Det er gjort observasjoner av tekkingens type, alder, utfgrelse og synlige tilstand, herunder vurdering av mosevekst, skader, slitasje og
avrenning. Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og det er ikke foretatt demontering av beslag, takstein (kun ved takfot), plater eller takrenner. For flate tak er
inspeksjonen basert pa visuell kontroll av overflate og synlige detaljer fra tilgjengelig posisjon. Skjulte konstruksjoner, undertak og festemidler er ikke
kontrollert. For takflater som ikke er tilgjengelige, er vurderingen basert pa observasjoner fra terreng, samt opplysninger fra eier om utfgrelse, alder og
vedlikehold. Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, deformasjon eller mangelfull vedlikeholdstilstand vurderes ut fra alder, utfgrelse, materialtype og
forventet levetid.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for bade taktekking og undertak.
Taktekkingen har mose og slitasje som fglge av alder.

Det er pavist rateskader i lekter pa taket, samt takstein som ikke gir tilstrekkelig beskyttelse av takpappen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det bgr gjennomfgres en grundigere undersgkelse av taket av fagperson under sikre forhold for & avdekke eventuelle skjulte skader.

Rateskader i lekter og slitasje pa taktekking bgr utbedres, og takstein som ikke gir tilstrekkelig beskyttelse ma skiftes ut for & hindre vanninntrenging og
ytterligere skade pa takkonstruksjonen. Konsekvensen av manglende utbedring er gkt risiko for lekkasjer, fuktskader og forringelse av byggets
baerekonstruksjon.

Et endelig kostnadsestimat kan ikke fastsettes f@gr det er giennomfgrt ytterligere undersgkelser. Kostnadsestimatet satt i rapporten er kun for lokale
utbedringer.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i plast av ukjent alder.
Det er montert stigetrinn til pipen og overtrukket pipehatt. Nedlgp er fgrt ned i rgr i grunnen med ukjent videre rgrsystem.

Niva av analysen:

Vurderingen av nedlgp og beslag er utfgrt ved visuell inspeksjon fra bakkeniva og/eller tilgjengelige adkomstpunkter. Det er gjort observasjoner av
utfgrelse, materialtype, alder og synlig tilstand, samt kontrollert om vannavrenning fra tak og terrasser skjer pa en hensiktsmessig og sikker mate.
Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og det er ikke foretatt demontering av beslag, takrenner eller nedlgpsrgr. Tilstanden er vurdert ut fra alder, synlige
forhold som korrosjon, lekkasje og deformasjon. Skjulte nedlgp, samt beslag under tekking eller kledning, er ikke inspisert og vurderes ut fra alder,
materialtype og forventet levetid. Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, oppdemming, manglende overlapp eller feilmontering vurderes i forhold til risiko
for vanninntrengning og behov for vedlikehold.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for renner, nedlgp og beslag.

Det er store deformasjoner i renner og nedlgp, med punktvise lekkasjer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr monteres sngfangere for a ivareta personsikkerhet, selv om det ikke var krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
Renner, nedlgp og beslag bgr skiftes ut eller utbedres, da store deformasjoner og lekkasjer kan fgre til vannskader pa fasade og grunnmur.

Manglende tiltak kan medfgre gkt risiko for fglgeskader pa bygget, som rate, fuktskader og misfarging.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Veggkonstruksjon

Yttervegger over grunnmuren er lette bindingsverksvegger i tre, komplementert med staende trekledning med varierende alder og tilstand.

Niva av analysen:

Vurderingen er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige fasader. Det er vurdert materialtype, utfgrelse, alder og vedlikeholdstilstand, samt observert
om det foreligger sprekker, deformasjoner, rate eller fuktskjolder som kan indikere konstruktive svakheter. Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og det er ikke
foretatt apning av kledning eller isolasjon. Vurderingen omfatter kun synlige overflater og tilslutninger mot tak og grunnmur. Det tas et spesifikt forbehold
om skjulte skader som ikke lot seg avdekke ved visuell kontroll fra bakkeplan. Fraveaer av synlige symptomer utelukker ikke skader i synlige og skjulte
konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

Det er pavist rateskader i bordkledningen i nedre del av kledning og ved hjgrnekassene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det bgr etableres tilfredsstillende lufting i nedre kant av kledningen for & sikre god uttgrking og redusere risikoen for fuktskader og rate.
Museband bgr monteres i nedre kant av konstruksjonen for a hindre at skadedyr far tilgang til veggkonstruksjonen, noe som kan fgre til ytterligere skader.
Rateskadet bordkledning i nedre del og ved hjgrnekassene bgr skiftes ut for a forhindre videre nedbrytning og opprettholde veggens funksjon og levetid.

Et endelig kostnadsestimat kan fgrst fastsettes nar hele skadeomfanget er kartlagt. Estimatet som fremgar av rapporten gjelder kun lokale utbedringer.
Dersom kledningen skal luftes i henhold til korrekt utfgrelse, ma samtlige vegger bygges om, dette er ikke inkludert i estimatet.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Boligen har saltak og takkonstruksjon, samt et pulttak ved inngangspartiet, som er oppfgrt med takstoler i tre. Lufting fra raftene med taktro av uhgvlede
bord. Det er lagt gulv pa hele loftet med tilkomst via loftsluke.

Niva av analysen:

Underspkelsen omfatter visuell kontroll fra tilgjengelige deler av loft og takkonstruksjon. Det er ikke foretatt apning av himling, undertak eller isolasjon, og
skjulte skader eller konstruksjonsfeil kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger pa observasjon av synlige konstruksjoner, med fokus pa eventuelle
tegn til fukt, skadedyr, lekkasje, deformasjoner, lufting, isolasjonsforhold og generelt vedlikeholdsbehov. Det er i tillegg utfgrt enkle stikktakinger og
fuktmalinger der det har veert indikasjoner pa Konstruksjonssvikt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er begrenset eller mangelfull ventilering av takkonstruksjonen grunnet utilstrekkelig lufting fra raftene.
Det er pavist fuktskader i takkonstruksjonen, og flere bord i taktroen er skadet.
Det er registrert symptomer pa aktivitet fra skadedyr, herunder husbukk eller borebiller.

Det er ogsa observert symptomer pa aktivitet fra mus.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres tilstrekkelig ventilering av takkonstruksjonen for & hindre opphopning av fukt, som kan fgre til rate og ytterligere skader pa
trekonstruksjonene.

Fuktskader i konstruksjoner og skadede bord i taktroen ma utbedres for a sikre konstruksjonens baereevne og forhindre videre forringelse.

Det anbefales a gjennomfgre grundigere undersgkelser for a kartlegge omfanget av skadedyrangrep, samt iverksette ngdvendige tiltak for bekjempelse av
husbukk, borebiller og mus.

Manglende tiltak kan fgre til ytterligere skade pa bygningens trekonstruksjoner og gkte utbedringskostnader.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Takkonstruksjon/Loft - Tilbygg
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen ved inngangspartiet, som omfatter entréen og badet, har en lukket konstruksjon og lar seg ikke inspisere.
Det er kun utfgrt en forenklet visuell kontroll av innvendige og utvendige overflater.
Det tas forbehold om skjulte feil og mangler, herunder manglende eller utilstrekkelig lufting, da dette ikke kan avdekkes uten destruktive undersgkelser.

Nivaet pa analysen etter NS3600 omfatter ikke destruktive inngrep i takkonstruksjoner.

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

Det er observert fuktskader i himlingen pa badet. Arsaken til dette er usikker, men det kan blant annet skyldes manglende ventilering i rommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Det bgr gjennomfgres naermere undersgkelser for 3 avdekke arsaken til fuktskadene i himlingen pa badet, da dette kan skyldes manglende ventilering
eller andre skjulte feil i takkonstruksjonen.

Manglende tilgang til takkonstruksjonen medfgrer usikkerhet om tilstanden, og det er gkt risiko for skjulte skader som kan utvikle seg over tid dersom
problemet ikke utbedres.

Det anbefales a etablere tilkomst til konstruksjonen for a avdekke eventuelle skader

Vinduer

Boligen har malte trevinduer med koblet glass fra byggear, samt ett trevindu i stuen med 3-lags glass, datert 2025.
*Det er kun utfgrt stikkprgver av utvalgte vinduer, noe som kan medfgre at det forekommer vinduer med avvik som ikke lot seg avdekke pa befaring.

Niva av analysen:
Kun et representativt utvalg (stikkprgver) av vinduer er kontrollert ved apning, funksjonstest og visuell observasjon. Avvik knyttet til vinduer som ikke er
inspisert, kan derfor forekomme. Kjgper bes etterkontrollere alle vinduer fgr overtagelse.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne/lukke.

Det er pavist vinduer med fuktskader.

Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Forventet levetid for vinduene er overskredet. Nyere vinduer har mindre varmetap, noe som kan bidra til redusert energiforbruk og lavere energikostnader

i boligen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduer som er vanskelig & apne eller lukke bgr justeres eller utbedres for a sikre funksjonalitet og unnga ytterligere skader.

Vinduer med fukt- eller rateskader bgr vurderes for utskifting for a hindre videre forringelse av konstruksjonen og redusere risiko for fuktskader i
tilstgtende bygningsdeler.

Slitte karmer og sprekker i treverket bgr utbedres for & forhindre ytterligere skade og redusere varmetap.

Utskifting til nyere vinduer er anbefalt for @ oppna bedre energieffektivitet og lavere energikostnader.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Dorer

Boligen har en ytterdgr i malt trevirke, samt en malt enkel tredgr til kjeller.

Niva av analysen:
Utvendige og innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel funksjonstest giennom apne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt demontering av
karmer eller ytterligere undersgkelser for fukt dersom overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa skade.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgrene bzerer preg av elde, slitasje og manglende vedlikehold.

Det er pavist fuktskader (svelling) i nedre del av dgrbladet pa ytterdgren, samt rateskader i kjellerdgren.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres utbedring eller utskifting av dgrer med fukt- og rateskader for a hindre videre forringelse og sikre tilfredsstillende funksjon og
levetid.

Manglende tiltak kan fgre til gkt varmetap, ytterligere rateutvikling og risiko for inntrenging av fukt i tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er oppfgrt en terrasse i trekonstruksjon som strekker seg fra vest til gst rundt bygget, med et areal pa xxxx m2. Det er lagt malte, trykkimpregnerte
terrassebord pa dekke, som er bygd i ulike plataer og har trapp ned til terreng.

Niva av analysen:

Underspkelsen er basert pa visuell kontroll av tilgjengelige overflater, konstruksjon, rekkverk og tilslutning mot yttervegg. Det er ikke foretatt destruktive
inngrep, demontering eller apning av konstruksjon. Ved utkragede konstruksjoner registreres eventuelle symptomer pa deformasjoner samt riss, sprekker,
rate eller korrosjon ved konstruktiv innfesting eller baerende elementer (sgyle/bjelke). Det vurderes fall, vannavrenning, tettesjikt og overflater (avskalling,
riss/sprekker, rate eller korrosjon). Dersom tremmer, platting eller lignende hindrer tilgang til underliggende konstruksjon, angis dette og vurderes ut fra
alder og forventet levetid. Terskelhgyde mot tilstgtende rom vurderes med hensyn til mulig vanninntrenging. Rekkverk kontrolleres med tanke pa
festepunkter, hgyde og dpninger (barnesikring) i henhold til gjeldende forskrifter.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er krav til rekkverk ved hgydeforskjell pa 50 cm eller mer fra dekke til terreng eller underliggende plan. Rekkverk skal ha hgyde og utforming som sikrer
mot fall og sammenstgt, samt utformes slik at klatring forhindres. Hgyden pa rekkverket skal vaere minimum 1,0 m.
Konstruksjonene har omfattende skjevheter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rekkverk ma utbedres for a oppfylle krav til hgyde og sikkerhet, slik at risiko for fall og personskade reduseres.

Konstruksjonens skjevheter samt mulige fukt- og rateskader bgr utbedres for & hindre videre forringelse, redusert baereevne og gkt risiko for
konstruksjonssvikt.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

INNVENDIG

Overflater

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende materialvalg:

*Gulv: vinylbelegg, og laminat.
*VVegger: Malte veggplater og tapet.
eHimlinger: Himlingsplater.

*| entréen er det plassbygde garderobeskap i malt trevirke.

Niva av analysen:
Gulv, vegger og himling er vurdert ut fra visuelle observasjoner. Det er ikke foretatt flytting av tunge mgbler eller demontering av fastmontert utstyr. Det
tas et spesifikt forbehold om skjulte skader i konstruksjoner som ikke lar seg avdekke uten destruktive inngrep.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Overflatene baerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger. Det pavises hgy slitasje med stedvis hakk, merker og skader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det vil veere naturlig med utskifting/oppussing av overflater ved eierskifte.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskiller med trebjelkelag.

1.etasje:
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Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv i kjpkken pa ca 2 m, 15 mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 15 mm hgydeforskjell pa gulv i stuen pa ca
2 m, 35 mm gjennom hele rommet.

Niva av analysen:

Vurderingen av etasjeskiller er utfgrt ved visuelle observasjoner kombinert med malinger av 2 relevante rom pr etasje, og bruk av egnet maleutstyr (laser
eller rettholt). Det er ikke foretatt destruktive inngrep. Det tas et spesifikt forbehold om skjulte skader eller konstruktive svekkelser som ikke lar seg
avdekke uten destruktive inngrep i konstruksjoner.

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

* Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det observeres skjevheter i etasjeskille fra kjeller.

Det er registrert symptomer pa aktivitet fra skadedyr, herunder husbukk eller borebiller.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser for a kartlegge arsaken til skjevhetene og vurdere omfanget av eventuelle utbedringer. Utbedring av
hgydeforskjeller og skjevheter i etasjeskillet bgr vurderes for a sikre forsvarlig bruk og unnga videre setningsskader, samt for & oppna bedre komfort og
funksjonalitet.

Det bgr ogsa foretas naermere undersgkelser og eventuelt iverksettes tiltak mot skadedyr, da aktivitet fra husbukk eller borebiller kan medfgre svekkelse
av baerende konstruksjoner og redusert levetid for bygget.

Kostnadsestimatet i rapporten er kun knyttet til ytterligere undersgkelser. Eventuelle kostnader knyttet til utbedring vil tilkomme.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

{1k Radon

Eiendommen ligger i et omrade med moderate forekomster av radon. Det var ikke krav til radonsperre da bygget ble oppfgrt og heller ikke utfgrt
radonmaling, det er dog ikke krav om radonmaling med mindre en skal leie ut boligen."

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Statens Stralevern anbefaler at man maler radon i alle boliger og pa alle arbeidsplasser som befinner seg lavere enn tredje etasje over bakkeniva. | boliger
hvor boligeieren selv bor er dette en anbefaling, men dersom man leier ut, eller har lokaler der det drives naeringsvirksomhet, er det krav om at eieren
skal foreta malinger

Pipe og ildsted

Bygget er tilknyttet en teglsteinspipe fra byggear med vedovn montert i stuen.

*Ansvaret for a kontrollere piper ligger primzrt hos eieren av bygningen. Eieren ma sgrge for regelmessig feiing og tilsyn av piper og fyringsanlegg, som
vanligvis utfgres av kommunen eller brann- og feiervesenet. Dette inkluderer ogsa a fglge opp eventuelle palegg om utbedring eller vedlikehold.

Vurdering av avvik:
* Det foreligger fyringsforbud pa pipe fra brann/feiertilsyn.

Konsekvens/tiltak
¢ Pipe kan ikke brukes fgr den er utbedret forskriftsmessig.

Pipe og ildsted ma ikke benyttes fgr ngdvendige utbedringer er gjennomfgrt og fyringsforbudet er opphevet av brann- og feiervesenet. Konsekvensen av a
ignorere fyringsforbudet er gkt risiko for brann og skade pa bygningen, samt fare for liv og helse.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Kjelleren ligger under terreng og har apen murkonstruksjon.
Pa vegger er det observert salt- og kalkutslag, som skyldes fuktvandringer i konstruksjonen. Det observeres hgy fuktighet i rommet med rennende vann.
Forholdet indikerer bade mulig kapillzert oppsug fra grunnen og svakheter i dreneringssystemet.

Med bakgrunn i de registrerte forholdene presiseres det at skjulte konstruksjoner kan ha skader eller avvik som ikke lar seg avdekke ved en visuell
befaring eller fra hulltakingen. Det tas derfor et uttrykkelig forbehold om at slike skjulte forhold kan foreligge.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er gjennomfgrt etter niva 1 i henhold til NS 3600. Dette innebaerer visuell kontroll av tilgjengelige overflater, supplert med hulltaking i
utlektede veggkonstruksjoner mot grunnmur, der det har vaert mest hensiktsmessig a gjennomfgre fuktmalinger. Det er ikke foretatt destruktive inngrep i
konstruksjonen, og det tas derfor et spesifikt forbehold om skjulte skader som ikke lot seg avdekke gjennom hulltaking eller visuell kontroll. Vurderingen
bygger pa alder, og observasjoner av synlige flater med fokus pa tegn til fukt, misfarging, lukt, saltutslag, muggvekst, sprekkdannelser samt andre
symptomer pa fuktinntrenging. Det blir i tillegg utfgrt spk pa overflater og stikktakinger, der det har veert indikasjoner pa fukt eller konstruksjonssvikt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

e Det er pavist synlig fuktighet pa mur/gulv i kjeller.
e Det er registrert insekter - symptom pa fuktig miljg
¢ Kjeller har begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr iverksettes tiltak for & utbedre dreneringen rundt kjelleren og redusere fuktinntrengning i mur og gulv.
Det anbefales a forbedre ventilasjonen for a sikre tilstrekkelig luftgjennomstrgmning og redusere fuktighet.
Videre bgr det gjennomfgres en grundig undersgkelse av skjulte konstruksjoner for & avdekke eventuelle skader som ikke er synlige ved visuell inspeksjon.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, er det gkt risiko for utvikling av sopp, rate og ytterligere skader pa bygningskonstruksjonen, samt forverring av
inneklimaet.

Et endelig kostnadsestimat kan ikke fastsettes fgr det er giennomfgrt ytterliger undersgkelser og avdekket hele skadeomfanget.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Krypkjeller

Boligen har en krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv, hvor deler av krypkjelleren er uten tilkomst.

Niva av analysen:

Underspkelsen innebzerer visuell vurdering av krypkjeller fra tilgjengelige inspeksjonsluker eller adkomstpunkter. Det er ikke foretatt destruktive inngrep,
og tilgangen kan veere begrenset av utilgjengelige omrader eller sikkerhetsmessige forhold. Der det har vaert mulig, er det gjort kontroll av
baerekonstruksjoner, ventilasjon, fuktforhold, isolasjon, sopp- eller muggvekst, rate og tegn til skadedyr. Det er gjennomfgrt enkle fuktmalinger og
stikktakinger der det har vaert grunn til mistanke om konstruksjonssvikt. Det tas et spesifikt forbehold om skjulte skader som ikke lot seg avdekke uten
destruktive inngrep.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Det er ikke adkomst til deler av krypkjelleren og den er ikke undersgkt innvendig. Krypkjeller regnes for & veere en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt-
og rateskader pa grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller.

Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkijeller.

Det observeres manglende stubbloftsplater, samt arbeider som ikke er fagmessig utfgrt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres tilfredsstillende adkomst til hele krypkjelleren slik at tilstanden kan inspiseres og eventuelle skader avdekkes.
Ventilasjonen i krypkjelleren ma utbedres for a redusere risikoen for fukt- og rateskader.
Manglende stubbloftsplater bgr monteres, og ufagmessig utfgrte arbeider ma utbedres for a sikre konstruksjonens funksjon og levetid.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for skjulte fukt- og rateskader, som kan medfgre kostbare reparasjoner og redusert levetid for baerende
konstruksjoner.

Et eventuelt tiltak henger sammen med «Rom under terreng». Et endelig kostnadsestimat kan ikke fastsettes fgr det er giennomfgrt ytterliger
undersgkelser og avdekket hele skadeomfanget.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

L k) Innvendige dgrer

Boligen har en innvendig malt fyllingsdgr.

Niva av analysen:
Innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel funksjonstest gjennom dpne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt demontering av karmer eller
ytterligere undersgkelser for fukt dersom overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa skade.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgren baerer preg av manglende vedlikehold

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgren bgr vedlikeholdes eller overflatebehandles for a sikre funksjon og forlenge levetiden. Manglende vedlikehold kan fgre til ytterligere slitasje og
redusert funksjonalitet.

VATROM

1.ETASJE >BAD

Generell

Boligen har et bad i direkte tilknytning til entréen av ukjent alder.
Rommene har vinylbelegg pa gulv og baderomsplater pa veggene, samt himlingsplater i taket. Det er i tillegg montert et vindu med koblet glass.

Innredningen bestar av en enkel, hvit servantseksjon med skapdgr og speil, mens dusjsonen har glassdgrer og veggmontert blandebatteri. Videre er det
montert et gulvstaende toalett.

Varmekilden i rommet bestar av en panelovn pa vegg, mens ventilasjonen ivaretas giennom en elektrisk baderomsvifte.

*Gjeldene byggeforskrift er ukjent grunnet manglende opplysninger.

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

Pa bakgrunn av arbeider som ikke er fagmessig utf@grt, samt paviste fuktskader i baderomsplater pa veggene, innredning og himling, er det satt
tilstandsgrad 3 (TG3) pa hele konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.
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* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

1.ETASJE >BAD

(i) Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er utfgrt fra tilstgtende rom, med pa bakgrunn av veggens tykkelse valgte takstmann ikke a borre seg lengre inn i konstruksjonen med fare for 3
perforere tettesjiktet. Det ble pavist et fuktinnhold i trevirke pa 11,7 vektprosent.

Vurdering av avvik:
e Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.

Den kritiske grensen for treverk ligger pa rundt 17-20 vektprosent, mens fibermetningspunktet ligger pa ca. 30 vektprosent.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Malingene som ble pavist er under de kritiske verdiene, men pa bakgrunn av avvik fra badet og i rom under terreng bgr det gjennomfgres ytterligere
undersgkelser for & avdekke eventuelle skjulte skader i konstruksjonen.

KJELLER > ANNET ROM M/SLUK | KJELLER

Generell

Boligen har et rom i kjelleren med sluk, som inneholder varmtvannsbereder, vannledninger, avlgp og stoppekran. Rommet har et plastsluk i gulvet uten
tettesjikt.

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

Rommet mangler tettesjikt

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

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

KJELLER > ANNET ROM M/SLUK | KJELLER
Tilliggende konstruksjoner vatrom
Rommet har kun murvegger hvor man kan se saltutslag og rennende vann pa gulvet

Vurdering av avvik:
¢ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

Kostnadsestimatet henger sammen med oppgradering av rommet.

Det bgr iverksettes tiltak for & utbedre arsaken til avvikene, for 3 unnga videre fuktskader, forringelse av konstruksjonen og potensiell mugg- og
soppdannelse.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
KJOKKEN

1.ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjgkkenet har ukjent alder, men fremstar som funksjonelt med begrenset plass.

Innredningen bestar av underskap og overskap med glatte fronter, benkeplate i laminat med nedfelt vask i rustfritt stal og ettgreps blandebatteri. Mellom
benk og overskap er det flislagt felt.
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Det er installert frittstdende komfyr med ventilator integrert i overskap, samt en smal vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist fuktskader pa innredning og benkeplate.

Det er ikke montert vannstopper med fuktfgler ved vaskemaskin.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr monteres vannstopper med fuktfgler tilknyttet vaskemaskin og oppvaskkum for a redusere risikoen for vannlekkasjer og pafglgende fuktskader pa

innredning og konstruksjon.

Fuktskader pa innredning og benkeplate bgr utbedres for a hindre videre forringelse og mulig utvikling av mugg eller rate.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

1.ETASJE > KIGKKEN
U el Avtrekk

Kjpkkenet har en integrert ventilator i overskap med avtrekk ut. Alder er ukjent.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Ventilatoren er preget av slitasje og manglende vedlikehold

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventilatoren bgr rengjgres og vedlikeholdes, eventuelt vurderes utskiftet dersom funksjonen er svekket.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, gker risikoen for redusert avtrekkseffekt og darligere inneklima.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har vannrgr i plast rgr i rér og kobber med varierende alder og tilstand.
Stoppekran og vannmaler er plassert kjeller.

*Takstmannen besitter ikke spesial kompetanse pa VVS anlegg, og skal kun kommentere det man ser av apenbare avvik og vurdere materialvalg. Det
anbefales derfor at naermere undersgkelser gjgres av fagkyndig/med VVS kompetanse for a vurdere eksakt faktisk tilstand og hva som eventuelt kan
forventes & matte oppgradere i arene fremover.

Niva av analysen:

Vurderingen av vannledninger er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige fgringer og tilkoblinger, samt registrering av rgrtype, materiale og alder der
dette har veert mulig a fastsla. Undersgkelsen omfatter ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt apning av konstruksjoner eller skap som krever
inngrep. Skjulte rgrfgringer i vegger, gulv eller sjakter er ikke inspisert. For rgr-i-rgr-systemer er vurderingen basert pa tilgjengelig fordelerskap, inkludert
kontroll av skapavlgp og merking av rgr.

Det er kontrollert om anlegget har lett tilgjengelig og merket hovedstoppekran, og om krav til lekkasjesikring i rom uten sluk (automatisk lekkasjestopper)
er oppfylt.

Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, korrosjon eller avvik fra forskriftsmessig utfgrelse kontrolleres, og vurderes ut fra alder, utfgrelse og tilstand.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa de innvendige vannledningene.
Det er registrert irr og kondens pa rgr. Irring oppstar nar kobber korroderer, og sees som et grgnt belegg pa rgrene.

Rommet har ikke tilfredsstillende tettesjikt pa gulv og vegg, eller en kompenserende Igsning med vannstopper.
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Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser av vannledningene av fagkyndig for a sikre forskriftsmessig utfgrelse og forhindre lekkasjer.
Videre bgr det vurderes utskiftning av eldre vannrgr, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert, noe som gker risikoen for vannskader.

Irr og kondens pa rgr ma utbedres for @ hindre videre korrosjon og potensiell lekkasje.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

{1kl Avigpsrgr

Avlgpsrgr av plast med ukjent alder, utstyrt med stakeluke plassert i kjeller.

Niva for analysen:

Vurderingen av avlgpsrgr er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige fgringer, tilkoblinger og synlige deler av avigpssystemet. Det er registrert
materialtype, dimensjon og alder der dette har veert mulig a fastsla. Undersgkelsen er basert pa ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt apning av
konstruksjoner, sjakter eller gulv. Skjulte avligpsror i vegger, dekker og bakkeniva er ikke inspisert. Det er heller ikke utfgrt kamerainspeksjon,
tetthetsprgving eller spyling av rgr. Tilgjengelige rgrfgringer, vannlaser og tilkoblinger ved servanter, kjgkken, vaskerom og vatrom er kontrollert visuelt for

tegn til lekkasje, eller kondens. Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, deformasjon, korrosjon eller avvik fra forskriftsmessig utfgrelse er kontrollert og
vurdert ut fra alder, materiale og teknisk tilstand.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke mulig 3 verifisere lufting for avlgpssystemet.

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres neermere undersgkelser for & avklare om avlgpssystemet har tilfredsstillende lufting, da manglende lufting kan fgre til
luktproblemer og redusert funksjon pa avlgpsanlegget.

Videre bgr det vurderes utskiftning eller oppgradering av avigpsrgrene, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert. Dette for 3 redusere

risikoen for lekkasjer, tette rgr og eventuelle fglgeskader pa bygningskonstruksjonen.

Ventilasjon

Boligen har periodisk avtrekk fra kjgkken/bad, tilluft giennom ventiler i vegg.

Niva av analysen:

Underspkelsen innebzerer visuell vurdering av ventilasjonsanlegget og dets komponenter der disse er tilgjengelige. Det er ikke foretatt demontering av
ventiler, kanaler eller aggregat, og skjulte feil eller mangler i anleggets funksjon kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger pa observasjon av

tilstedevaerende ventilasjonslgsning (naturlig, mekanisk avtrekk eller balansert ventilasjon), synlig tilstand pa ventiler, avtrekk og tilluftsapninger, samt
enkel funksjonskontroll ved merking av luftstrém der dette har vaert mulig. Det er ikke foretatt maling av luftmengder eller trykkforhold.

Varmesentral

Oppvarming i boligen er basert pa elektriske panelovner.

Det er en vedovn i stuen, men det foreligger fyringsforbud pa pipe fra brann- og feiertilsyn.

(' 1<P8) Varmtvannstank

En ca. 200 liters varmtvannsbereder produsert i 2022, plassert i kjeller.

Niva for analysen:
Vurderingen av varmtvannsbereder er utfgrt ved visuell inspeksjon av plassering, tilkoblinger, alder og merking. Det er kontrollert om berederen er
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hensiktsmessig plassert i forhold til byggets utforming og krav til lekkasjesikring. Undersgkelsen omfatter ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt
demontering eller apning av konstruksjoner for a fa tilkomst til berederen. Visuell kontroll omfatter tilkoblinger for vann og avlgp, sikkerhetsventil og
eventuelt trau eller annen form for oppsamling ved lekkasje. Det vurderes om krav til lekkasjestopper og kontrollert avlgp fra sikkerhetsventil er oppfylt,
saerlig der berederen er plassert i rom uten sluk. Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, korrosjon eller mangelfull festing/avlgp kontrolleres og vurderes ut
fra alder, utfgrelse og forskriftsmessig lgsning.

Takstmannen besitter ikke spesialkompetanse innen VVS-tekniske installasjoner, og vurderingen er begrenset til visuelt observerbare forhold.

Arstall: 2022 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

For rom med vanninstallasjoner stilles det krav til sluk med tilfredsstillende tettesjikt, eller annen kompenserende Igsning.

Bygningsdeler og konstruksjoner skal utformes og utfgres slik at de ikke utsettes for fukt i et omfang som kan fgre til skader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres tilfredsstillende tettesjikt pa gulv eller annen kompenserende Igsning for a sikre at eventuelle lekkasjer fra varmtvannsberederen ikke
forer til fuktskader pa omkringliggende konstruksjoner.

Manglende tiltak gker risikoen for fuktskader i tilstgtende konstruksjoner.

L A=) 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.

Sikringsskap med skrusikringer er plassert i entréen.

- Hovedsikring 35 amp
- Kurser 6

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Ukjent

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter byggearet, uten at det er fremlagt samsvarserklzaering fo arbeidet. Manglende
dokumentasjon gjgr det vanskelig a bekrefte at anlegget er utfgrt i henhold til gjeldende forskrifter (FEK/NEK 400). Dette kan medfgre risiko for
feil eller mangler i de udokumenterte delene av anlegget.
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5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Med bakgrunn i alder pa anlegget, manglende samsvarserklzering og kabeler som mangler tilstrekkelig mekanisk beskyttelse, anbefales det
a gjennomfgre en utvidet el-kontroll utfgrt av registrert elektroinstallatgr. Dette innebzerer visuell kontroll, testing og malinger av det
elektriske anlegget, samt utarbeidelse av rapport med eventuelle paviste avvik og anbefalte tiltak.

Kostnadsestimat for utvidet el-kontroll ligger normalt i stgrrelsesorden kr 4 000-7 000, avhengig av valgt leverandgr. Eventuelle utbedringer
avdekket ved kontrollen vil komme i tillegg.

Det anbefales & oppgraderes til automatsikringer med stikkontakter som er jordet.
Generell kommentar

Ny forskrift og gkende behov for el-kontroll

Da ny forskrift til Avhendingslova tradte i kraft 1. juni 2022, var malet & gi kjgper bedre informasjon om eiendommens tilstand. Forskriften har imidlertid
ikke sikret at elanleggets tilstand beskrives godt nok i rapportene.

Resultatet er at antall tvister knyttet til feil og mangler ved elanlegg har gkt kraftig. Dette skyldes at mange rapporter ikke gir en faglig vurdering av
elanlegget utover visuell observasjon.

Den nye standarden NEK 405-2-3 er derfor utviklet for a tette dette gapet — ved a gi en strukturert, teknisk vurdering av elanlegg, ekominstallasjoner og
tilknyttet utstyr i bolig. Dette gir bade kjgper og selger et bedre beslutningsgrunnlag og skaper stgrre forutsigbarhet i bolighandelen.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 rddgiver 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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rddgivning.

Boligen er utstyrt med brannslukningsutstyr og r@ykvarslere. Det er den nye eierens ansvar a kontrollere at boligen har tilfredsstillende
brannslukningsutstyr og r@ykvarslere, samt a sikre at disse er i funksjonell stand.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857?
Nei
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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 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.

Fuktsikring og drenering

Fuktsikring og drenering av ukjent alder og tilstand.

Niva av analysen:

Underspkelsen innebzerer visuell vurdering av synlige deler av dreneringssystemet og grunnmurskonstruksjonen fra utvendig terreng og eventuelt fra
innvendige rom mot terreng. Det er ikke foretatt oppgraving eller destruktive inngrep, og dreneringens tilstand er derfor i hovedsak vurdert ut fra alder,
type, synlige symptomer og observasjoner. Vurderingen bygger pa observasjoner av terrengfall, overflatevann, fukt, saltutslag og vegetasjon langs
grunnmur, samt eventuelle indikasjoner pa svikt i drenering eller manglende utvendig fuktsikring.

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

e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
* Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har funksjonssvikt/svaert begrenset effekt.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr etableres ny drenering og utvendig fuktsikring av grunnmuren for a hindre videre fuktinntrengning og skader pa bygningskonstruksjonen.
Manglende eller sviktende drenering og fuktsikring medfgrer gkt risiko for fuktskader, sopp, rate og forringelse av innemiljget, samt redusert levetid pa
konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Grunnmur og fundamenter

Bygget har en grunnmur i betong med sparestein og lettklinkerblokker. Betongsale og fjell som fundament fra byggear.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebzerer visuell vurdering av tilgjengelige overflater av grunnmur fra utvendig og innvendig side, uten destruktive inngrep. Det er ikke
foretatt oppgraving eller apning av konstruksjonen, og skjulte skader eller feil kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger pa observasjoner av sprekker,
riss, saltutslag, misfarging, fuktmerker og eventuelle deformasjoner, samt tegn til setninger eller bevegelse.

Vurdering av avvik:
 Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk.

e Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Sprekkdannelser i grunnmuren bgr vurderes naermere av fagkyndig for a avklare arsak og omfang, samt behov for utbedring.
Dersom tiltak ikke iverksettes, kan det medfgre gkt risiko for ytterligere setningsskader, redusert baereevne og fuktinntrengning i konstruksjonen.

Et endelig kostnadsestimat kan ikke fastsettes fgr det er gijennomfgrt ytterligere undersgkelser.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Forstgtningsmurer
Det er oppfert en forstgtningsmur i murkonstruksjon ved adkomst til kjeller.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert skader og store riss/sprekker i konstruksjonen

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Konstruksjonen ma utbedres for & hindre ytterligere forverring og redusere risikoen for at muren raser ut eller mister baereevne.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Terrengforhold

Boligen ligger i et et skranende terreng med fall inn mot bygningen.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er basert pa visuell vurdering av terrengforholdene rundt bygningen. Det er gjort observasjoner av terrengtype, helningsforhold,
overflatevann og om det er tilfredsstillende avrenning fra bygningen. Vurderingen bygger pa visuelle observasjoner pa stedet, supplert med generelle
vurderinger basert pa tilgjengelig informasjon fra Kartverket, NVE og NGI. Det er ikke gjennomfgrt grunnundersgkelser, nivamalinger eller oppgraving, og
skjulte forhold under terreng er derfor ikke vurdert.

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

Kartverket, NVE og NGI har vurdert omradet til risikoscore 2 pa bakgrunn av utfordringer knyttet til overvann.
Terrenget har fall inn mot grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Terrenget bgr justeres slik at det etableres tilstrekkelig fall bort fra bygningen, for a hindre at overflatevann ledes inn mot grunnmuren. Dersom tiltak ikke
iverksettes, er det gkt risiko for fuktinntrengning og skader pa bygningskonstruksjonen.

Terrenget rundt bygningen bgr justeres slik at det har en helning pa minst 1:50 (2 cm per meter) over en avstand pa minst 3 meter ut fra grunnmuren.
Dette sikrer at overflatevann ledes bort fra bygget. Eventuelt kan det etableres drenerende tiltak som drensgrgfter, sandfang eller fordrgyningslgsninger
for a handtere overvann effektivt. Ved store vannmengder eller utfordrende grunnforhold kan ytterligere tiltak som kantdrenering eller avledning med
drensrgr vurderes.

Risikoscore 2 indikerer at det foreligger en moderat risiko for skader som fglge av overvannsproblematikk i omradet. Dette kan medfgre fare for
vanninnsig mot bygninger, samt gkt belastning pa avlgps- og dreneringssystemer ved kraftig nedbgr.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

(. J-) Utvendige vann- og avilgpsledninger
Utvendig vannledninger er av jern og avlgpsrgr er av ukjent alder. Offentlig avigp og vann via private stikkledninger.

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

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det anbefales a gjennomfgre en tilstandsvurdering av utvendige vann- og avlgpsledninger, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.
Konsekvensen ved videre aldring kan vaere gkt risiko for lekkasjer, brudd eller driftsstans, noe som kan medfgre plutselige og kostbare reparasjoner.
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Oljetank

Det er ikke opplyst om nedgravd oljetank tilknyttet boligen.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse
Garasje og bod

Byggear Kommentar
1995 Byggear er basert pa opplysninger i
ferdigattest.

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

Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Beskrivelse
Pa tomten er det bygd en frittliggende garasje pa totalt 56 m? BRA-E med en innvendig bod pa 5 m2,

Bygget er fundamentert pa en betongsale og oppfgrt i en bindingsverkskonstruksjon i tre med utvendig liggende trekledning.
Taket er av typen valmet takkonstruksjon, tekket med betongtakstein.

Garasjen er utstyrt med en ekstra bred elektrisk garasjeport i stal og aluminium og har i tillegg en enkel garasjeport og ytterdgr
tre ved siden. Det er innlagt strgm og flere plassbygde hyler for oppbevaring.

Pa fasadevegg mot sgrgst er det montert vinduer med 3-lags glass fra byggearet. Innvendige vegger og himling har malte plater.
Bygget omfattes ikke av minimumskravet til hva en tilstandsrapport skal inneholde og er derfor ikke tilstandsvurdert. Takstmann
har kun utfgrt en forenklet visuell inspeksjon av bygget hvor det pavises at betongdekke har sprekker og skader, mens
innvendige overflater er preget av alder og slitasje.

Det observeres lokale rateskader kledning og mosegrodd betongtakstein. Med bakgrunn i alder og paviste forhold vil det vaere
paregnelig med lokale utbedringer og vedlikehold.

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

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

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

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

over flere etasjer og sa videre.

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Enebolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmM (TBA)
2.etasje 97 97
1.etasje 97 97 22
Kjeller 93 93
Krypkjeller
sumMm 287 22
SUM BRA 287
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Trapperom, gang, stue, 3 soverom,
2.etasje A . .
tidligere kjgkken, toalettrom, kjgkken
Entré, trapperom, kjgkken, spisestue,
1.etasje stue, bad/vaskerom, soverom,
toalettrom
. Bad, 3 boder, verksted, kjellerrom
Kjeller .
m/sluk, kjellerstue
Krypkjeller
Kommentar

Hpyde under tak i 2.etasje ble mal til 244cm.
Hgyde under tak i 1.etasje ble mal til 242cm
Hgyde under tak i kjeller ble mal til ca 200cm

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Kjelleren var opprinnelig prosjektert med redskapsbod, vedbod, tre matboder, vaskerom og separat WC. Dagens Igsning
avviker fra prosjekteringen ved at redskapsboden er ombygget til kjellerstue, og WC-rommet er ombygget til bad med sluk og
dus;j.
| 1. etasje var det opprinnelig tegnet inn en bod der toalettrommet er etablert i dag. Dagens bad var prosjektert som et
soverom, og det var ikke tegnet inn pipe eller ildsted, dagens vedovn i spisestuen er derfor et senere tiltak.
| 2. etasje var det opprinnelig en bod der dagens toalettrom er etablert. Det var prosjektert et kjgkken i rommet som na kun
har en utslagsvask og enkel innredning, mens deler av stuen er innredet med en mindre kjgkkenseksjon.

En del av stuearealet var opprinnelig planlagt som soverom.

Endringene som er gjort innebaerer bruksendring, herunder etablering av bad og ildsted som ikke fremgar av godkjente
tegninger. Slike tiltak er som hovedregel sgknadspliktige etter plan- og bygningsloven, da de kan pavirke brannkrav,
ventilasjon, fuktsikring og remningsforhold.

Det anbefales at eier kontakter kommunen for a fa avklart om tiltakene er omsgkt og godkjent, eller om det kreves
ettergodkjenning/endringssgknad for & bringe bygget i samsvar med gjeldende tillatelser.

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? D Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja D Nei
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Kommentar: Takhgyde i kjeller er ca 2 meter. (Skal opplyses om i NS 3600). Ved endring fra tilleggsdel til hoveddel for bygg oppfert
for 2011 kan takhgyde ned til 2m godkjennes.

Kjeller har avvik knyttet til dagslysflater og godkjente remningsveier.

For boliger som ble omsgkt eller oppfert fgr 2011, gjelder lempede krav ved bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel.
Rommene i kjelleren er opprinnelig godkjent som sekundaere arealer. Ved bruksendring kan takhgyde ned til 2,0 meter
aksepteres, forutsatt at lys- og remningsforhold tilfredsstiller gjeldende krav. Rémningsvindu ma da ha fri apning med
minimum hgyde 0,6 m og bredde 0,5 m, hvor summen av hgyde og bredde er minst 1,5 m.

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB:tAl:-n;I)kong SUM TR T$;:)Ikongareal
Loft
1.etasje 27 27 37
Kjeller
sumMm 27 37
SUM BRA 27
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loft Uinnredet kaldt loft
. Entré, bad, kjgkken,
1.etasje
stue/soverom
Kjeller Annet rom m/sluk i kjeller
Kommentar

Rommet i kjeller ble malt til en takhgyde under 190 cm, og regnes dermed som ikke malbart areal etter gjeldende maleregler i NS 3940.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: ~ Takstmannen har ikke mottatt dokumentasjon knyttet til bygningstype, bygningsstatus, naeringsgruppe, midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest.

Det er heller ikke fremlagt byggetegninger. Det forutsettes at eiendomsmegler eller ansvarlig firma innhenter relevante
kommunale dokumenter og sammenligner dagens bruk med godkjente byggesakstegninger, dersom slike foreligger.

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? D Ja Nei

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

Kommentar: Rommet i kjeller ble malt til en takhgyde under 190 cm, og regnes dermed som ikke malbart areal etter gjeldende
maleregler i NS 3940.

Garasje
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Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong

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

Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Etasje 56 56
SumMm 56
SUM BRA 56
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Etasje Garasje, bod
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Garasjen avviker fra opprinnelige byggetegninger, og er i dag ombygd slik at den inneholder en innvendig bod.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
Kommentar:
Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.
P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 0 0
Enebolig 0 0
Garasje 0 56
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.10.2025  Christian Amundsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3118 INDRE @STFOLD 329 169 0 1809.7 m?2 BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Libruveien4 og 3 A

Hjemmelshaver
Frogner Ole

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har en attraktiv beliggenhet i et rolig og etablert boligomrade i Mysen, Indre @stfold kommune. Libruveien ligger som en
sidegate til Kommandantveien, i et stille og trivelig nabolag bestaende hovedsakelig av frittliggende eneboliger og mindre boligfelt. Omradet
fremstar som godt vedlikeholdt og familievennlig, med lite trafikk og trygge omgivelser. Det er gangavstand til Mysen sentrum, hvor man
finner et bredt utvalg av butikker, caféer, treningssentre, apotek, bank og gvrige servicetiloud. Mysen stasjon ligger ogsa sentralt i byen, med
gode togforbindelser mot bade Oslo og Halden. Bussforbindelser dekker lokale ruter og gir enkel adkomst til nabosteder i Indre @stfold. For
barnefamilier finnes bade barnehager, barneskole og ungdomsskole i naeromradet, i tillegg til gode idretts- og fritidstiloud. Mysen idrettspark,
svpmmehall og flere turomrader ligger innen kort avstand. Omradet har ellers flotte rekreasjonsmuligheter med skogsomrader og turstier i
umiddelbar naerhet, og kort vei til lyslgype og skilgyper vinterstid. Adkomstveiene i omradet er kommunale og godt vedlikeholdt, med
gatebelysning og opparbeidede fortau. Libruveien har lav trafikk og fungerer primart som adkomstvei til omkringliggende boliger. Omradet gir
et godt bomiljg med ordnede tomter, grgntarealer og et helhetlig, rolig preg. Omradet ligger pa et lett skranende terreng med gode solforhold
og normalt gode grunnforhold for boligbebyggelse. Tomtene er jevnt over velholdte, med hager og beplantning som bidrar til et pent nabolag.

Adkomstvei

Adkomst skjer via asfaltert kommunal vei

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen ligger pa en romslig og solrik tomt i et etablert og rolig boligomrade. Tomten er pent opparbeidet med plenarealer,
belegningsstein, prydbusker, diverse beplantning og en utvendig peis som bidrar til et ordnet og tiltalende helhetsinntrykk. Adkomst skjer via
asfaltert kommunal vei, med innkjgrsel til gruslagt gardsplass som gir god plass til parkering for flere biler. Pa eiendommen er det oppf@rt bade
dobbel garasje og et frittstdende anneks med tilhgrende terrasseomrade. Tomten er funksjonelt utnyttet og har naturlige avgrensninger mot
naboeiendommer gjennom gjerder og vegetasjon. Terrenget heller fra bebyggelsen og har en skraning mot et beplantet grgntomrade.
Utearealene er tilrettelagt for normalt vedlikehold og fremstar som lettstelte.

Tinglyste/andre forhold

| forbindelse med takstoppdraget er det ikke foretatt gjennomsyn av kommunalt bygningsarkiv. Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med
mindre dette er angitt. Panteattest er ikke innhentet for eiendommen. Det er ikke rekvirert grunnbokutskrift, evt. oppdelingsbegjeering og
eventuelle heftelsesanmerkninger er derfor ikke vurdert.
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Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
0 1967

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
Egenerkleering 13.10.2025 Gjennomgatt Nei
Byggemeldte tegninger Fremvist Nei
Meglerpakke/kommunali Ikke vist Nei

nfo

Ferdigattest garasje,

datert 30.01.1995 Fremvist Nei

Midlertidig brukstillatelse
for tilbygg pa hovedhus, Fremvist Nei
datert 20.01.1974

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 14.11.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 21049-1810 Befaringsdato:

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

¢ Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
vare sikkerhetsmessig forsvarlig for 8 kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/UV3701

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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