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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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Chistian Qrondsen

Christian Amundsen

christian@amundsentaksering.no
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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.

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Oppdragsnr.: 21049-1823

Tiltak under kr 20 000
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
5y, Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Beskrivelse av eiendommen
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Eiendommen bestar av et boligbygg med flere boenheter,
oppferti 1991.

Selveierleiligheten ligger i byggets 1. etasje og har et bruksareal
(BRA-i) pd 50 m?, med tilhgrende garasje (BRA-e) pa 16 m2.

Boligen inneholder entré, gang, bod, soverom, stue/kjgkken og
bad.

Bad (TG3):

Leiligheten har et kombinert bad og vaskerom fra byggearet.
Gulvet er flislagt, mens veggene er kledd med vatromstapet.
Rommet er utstyrt med elektriske varmekabler, og himlingen
bestar av malte gipsplater.

Kjgkken:

Kjgkkenet fremstar med opprinnelig innredning fra byggearet,
utformet i en apen og sosial Igsning mot stuen.

Lgsningen har enkel funksjonalitet uten integrerte hvitevarer, og
innredningen viser tegn til alder og normal slitasje.

Terrasse:

Uteplassen bestar av en sydvestvendt markterrasse pa 14 m?,
oppfert med bzaerekonstruksjon i tre og overflatebehandlede,
trykkimpregnerte terrassebord. Det er montert en levegg i tre
mot gardsplassen.

Generell beskrivelse av bygningsmassen:

Bygget er fundamentert pa betongsale med grunnmur i
lettklinkerblokker. Ytterveggene bestar av bindingsverk med
liggende trekledning. Takkonstruksjon er av typ saltak, tekket
med betongtakstein. Vinduer og balkongdgr er i hovedsak
trevinduer med 2-lags glass fra byggearet.

Vurdering:

Overflater, tekniske installasjoner samt bad og kjgkken baerer
preg av alder, slitasje og manglende oppgraderinger. Det ma
paregnes kostnader til vedlikehold og utbedringer.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1991

UTVENDIG G4 til side

Taket er tekket med betongtakstein fra byggear. 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. Veer oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson undet
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

Oppdragsnr.: 21049-1823

Befaringsdato:

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.

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i overflatebehandlet stal fra
byggearet.

Deler av nedlgpsrgrene 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 liggende trekledning fra byggear.

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 ligger i byggets 1. etasje og har ikke tilkomst til loftet.
Loftskonstruksjonen er derfor ikke vurdert.

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass fra byggear.

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.

Entrédgren er brannklassifisert, og ifglge merking i dgrkarmen er
den klassifisert som B30 for brannmotstand. | tillegg er det montert
en balkongdgr i tre med 2-lags glass i stue/kjpkken med utgang til
terrasse. Begge dgrene er fra byggearet.
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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/kjgkken er det utgang til en sydvestvendt markterrasse pa
14m?2,

Terrassen er oppfgrt med barekonstruksjon i tre og
overflatebehandlede, trykkimpregnerte terrassebord. Det er
montert en levegg i tre mot gardsplassen.

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.

Garasjen har direkte adkomst fra gardsplassen og disponeres av
seksjonen. Bygget er oppfgrt som et tilbygg som ligger inntil
hovedbyggets fasade.

Fundamenteringen bestar av betongsale mot grunn, og
ytterveggene er oppfgrt i en kombinasjon av bindingsverk og
lettklinkerblokker.

Utvendig er garasjen kledd med liggende trekledning og har to
mindre vinduer plassert pa bakkant.

Takkonstruksjonen er et saltak tekket med betongtakstein, og
garasjen er utstyrt med manuell garasjeport.

Innvendig er veggene kledd med ubehandlet gips og
lettklinkerblokker.

*Garasjen er ikke tilstandsvurdert, da den faller utenfor
minimumskravet til hva en tilstandsrapport skal omfatte. Det er kun
utfgrt en forenklet visuell inspeksjon, hvor det er registrert
manglende vedlikehold og oppgraderinger.

Det er ogsa observert sprekker i betongdekket samt lokale
rateskader i trekledningen.

Det ma paregnes kostnader til utbedringer og vedlikehold.

INNVENDIG G4 til side

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:

*Gulv: Vinylbelegg.
*\Vegger: Malt strietapet.

Oppdragsnr.: 21049-1823 Befaringsdato:

eHimlinger: Malte plater.

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.

Boligen har et stgpt betonggulv pa grunn.

Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i stue/kjokken paca2 m,
10 mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell
pa gulv i soverom pa ca 2 m, 6 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 hgye 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."

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

Niva av analysen:

Undersgkelsen er giennomfgrt 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.

Fra den innvendige boden er det synlig en tretrapp som tilhgrer
seksjonen i 2.etasje. Denne er en del av felles konstruksjon og
omfattes ikke av vurderingen.

Leiligheten har innvendige profilerte finerdgrer 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 G4 til side
Bad

Leiligheten har et kombinert bad og vaskerom fra byggearet.

Gulvet er flislagt, mens veggene er kledd med vatromstapet.
Rommet er utstyrt med elektriske varmekabler, og himlingen bestar
av malte gipsplater.
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Innredningen omfatter en profilert hvit servantseksjon med
skapdgrer, tilhgrende sideskap og speil med integrert belysning.
Dusjsonen er etablert i et hjgrne, avgrenset med dusjforheng og
med veggmontert blandebatteri.

| tillegg er det montert vegghengt utslagsvask i rustfritt stal med
tilhgrende blandebatteri, gulvmontert toalett og en
varmtvannsbereder.

Rommet har naturlig ventilasjon via ventil i taket.

Gjeldende byggeforskrift for oppfgringstidspunktet er TEK87.
Hulltaking er utfgrt fra tilstgtende rom, uten a pavise unormale
forhold i veggkonstruksjon bak dusjsonen.

KIGKKEN G4 til side

Kjpkkenet fremstar med opprinnelig innredning fra byggearet,
utformet i en dpen og sosial Igsning mot stuen.

Innredningen bestar av over- og underskap med profilerte fronter.
Benkeplaten er i laminat og har nedfelt servant i rustfritt stal med
tilhgrende ettgreps blandebatteri.

Over avsatt plass til komfyr er det installert en kjgkkenventilator.

Lgsningen har enkel funksjonalitet uten integrerte hvitevarer, og
innredningen viser tegn til alder og normal slitasje.

Niva av analysen:

Vurderingen av kjgkken er utfgrt ved visuell inspeksjon av overflater,
innredning, benkeplate og tilkoblinger for vann og avlgp. Det er
foretatt enkel funksjonskontroll av vannkran, og avigp. Det er ikke
utfgrt demontering av skap, benkeplater, sokler eller integrerte
enheter. Det er heller ikke foretatt apning av konstruksjoner eller
kontroll bak innredning. Tilkoblinger til oppvaskmaskin, kjgleskap
med vann, varmtvannsbereder, komfyrvakt, og eventuelle andre
installasjoner er vurdert visuelt. Det er kontrollert for lekkasjesikring
og om krav til automatisk lekkasjestopper er oppfylt i rom uten sluk.

Awvik eller risikoforhold som ikke lar seg avdekke ved visuell kontroll,
kan forekomme.

Kjgkkenventilator er montert over avsatt plass til komfyr, med
avtrekk ut fra byggearet.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Boligen har vannrgr i kobber og plast fra byggearet.
Stoppekran og vannmaler er plassert pa badet.

*Takstmannen besitter ikke spesial kompetanse pa VVS anlegg, og
skal kun kommentere det man ser av dpenbare 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

Oppdragsnr.: 21049-1823

Befaringsdato:

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.

Leiligheten har innvendige avlgpsrgr i plast fra byggearet. Tilkomst
for staking er mulig via sluk, vannlaser og toalett.

Niva av analysen:

Vurderingen av avigpsrgr er utfgrt ved visuell inspeksjon av
tilgjengelige fgringer, tilkoblinger og synlige deler av avligpssystemet.
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 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.

Leiligheten ventileres med naturlig tilluft gjennom spaltedpninger i
vinduene.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebarer 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.

Boligens oppvarming bestar av varmekabler i bad, ellers elektrisk
oppvarming med panelovner eller lignende.
En ca. 120 liters varmtvannsbereder fra byggearet, plassert pa badet

Varmtvannsberederen er tilkoblet via stikkontakt i stedet for fast
tilkobling, noe som kan medfgre risiko for varmgang.

Dette var imidlertid ikke et krav pa oppfgringstidspunktet, og det
foreligger ingen tilbakevirkende plikt til oppgradering i henhold til
dagens forskrifter.

Endringer i forskrifter: 1 2010 ble det innfgrt krav om direkte
tilkobling for varmtvannsberedere med en effekt over 2000 W.
Mange produsenter tilpasset seg dette ved a produsere beredere
med en effekt pa 1950 W. 1 2014 ble kravene i NEK 400 skjerpet, slik
at fast tilkobling na gjelder for alle beredere med en effekt over
1500 W. Norsk Elektroteknisk Komité (NEK) innfgrte kravet om fast
tilkobling fordi varmtvannsberedere vanligvis star pa samme sted
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gjennom hele sin levetid. Bruk av stikkontakt kan fgre til
varmeutvikling og
Sikringsskap med skrusikringer er plassert i felles gang.

- Hovedsikring 32 amp
- Kurser 7

*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 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.

TOMTEFORHOLD G til side

Eiendommen ligger i 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
giennomfgrt grunnundersgkelser, nivamalinger eller oppgraving, og
skjulte forhold under terreng er derfor ikke vurdert.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Oppdragsnr.: 21049-1823 Befaringsdato: 17.11.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

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

15 Metode- og standardgrunnlag:
Tilstandsanalysen er utfgrt etter NS 3600:2018 (tilstandsrapport
ved salg av bolig). Analysen er visuell, uten destruktive inngrep,
og omfang/underspkelsesplikt fglger Forskrift til
avhendingslova (Tryggere bolighandel). Skjulte konstruksjoner
10 kontrolleres ikke utover det som kan avdekkes av visuell
inspeksjon, (hullting i rom under terreng og vatrom) samt
tilgjengelig dokumentasjon. Nar ytterligere undersgkelser er
pakrevd, anbefales dette uttrykkelig i rapporten.
s Parkeringsplasser i felles garasjeanlegg, og fellesarealer er som
hovedregel ikke omfattet av tilstandsrapporten. NS 3600:2018
og forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) legger til
- grunn at bygningssakkyndige ikke har undersgkelsesplikt for
= fellesarealer, med mindre det er saerskilt presisert eller avtalt at
0 = disse omfattes. | dette tilfellet er det opplyst i rapportens
B 760: Ingen awik .standardtejkst at feIIesareszer ikke inngar, ogo r.apporten
) ) inneholdt ikke mandat til & utfgre kontrollmalinger av
TG1: Mindre eller moderate avvik parkeringsplassens bredde eller mangvreringsmuligheter. Selv
TG2: Avvik som kan kreve tiltak om plassen kan veere tildelt leiligheten, er den juridisk en
. TG3: Store eller alvorlige avvik seksjonert rettighet i et sameiet, og ikke en bygningsdel av
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt selve boligen. Dermed kan ansvaret for egnethet og utforming i
Vil du vite mer om tistandsgrader? Se side 4. stgrre grad tillegges utbygg_er/selger eller sameiet, ikke ) _
takstmannen. | borettslag disponerer andelen plassen, sa her vil
det veere borettslagets ansvarsomrade.
Oppsummering av avvik
Anslag pé utbedringskostnad Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
2
Boligbygg med flere boenheter
15
STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
1 o
balkonger
05 © Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
j:cu o Tekniske installasjoner > Utstyr for varsling og Ga til side
0 slukking av brann
Tiltak under kr 20 000
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 © Tomteforhold > Terrengforhold Gaftil side
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 @ vitrom > l.etasje > Bad > Generell Gatilside
% Tiltak over kr 500 000
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Utvendig N Takkonstruksjon/Loft G4 til side
© utvendig > Garasje Ga til side
@ innvendig > Innvendige trapper Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

L JisPl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@© Utvendig > Taktekking Gé til side
@  Utvendig > Nedigp og beslag Ga til side
0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Innvendig > Overflater Ga til side
© innvendig > Radon Ga til side
0 Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
(1 Kjgkken > 1.etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Gatilside
innredning
@© Kjgkken > 1.etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Ga til side
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1991 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsverdi.

Anvendelse
Benyttes til boligformal.

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med betongtakstein fra byggear. Besiktiget fra bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig & 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. Var oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av 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 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:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
» Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det anbefales a fijerne mose og utfgre jevnlig vedlikehold av taktekkingen for a forlenge levetiden og redusere risikoen for fuktskader og frostsprengning.
Siden mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for bade taktekking og undertak, bgr det paregnes gkt behov for tilsyn og lokale utbedringer.

Manglende tiltak kan fgre til lekkasjer og skader pa underliggende konstruksjoner.

Nedlgp og beslag
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Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i overflatebehandlet stal fra byggearet.
Deler av nedlgpsrgrene 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.
Underspkelsen 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 ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

* 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 renner/nedlgp/beslag.

Krav ved oppf@ringstidspunktet sier: "Beskyttelse mot sng og isdannelser pa bygningen som kan medfgre fare for ras mot beferdet omrade, skal hindres
eller sikres. Sng, is og smeltevann skal ikke kunne skade bygningen eller dens konstruksjoner".
Det observeres fravaerende vedlikehold og oppgraderinger. Stedvise lekkasjer, korrosjon samt avskallet overflatebehandling er pavist.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr etableres tilfredsstillende system for bortledning av vann fra taknedlgp ved terrasse for a unnga skader pa bygningskonstruksjoner.

Sngfangere bgr vurderes montert der det er risiko for sng- og isras mot omrader hvor personer kan oppholde seg, for a redusere fare for personskade og
materielle skader.

Vedlikehold og utbedring av takrenner, nedlgp og beslag bgr gjennomfgres for & hindre videre korrosjon, lekkasjer og forringelse av overflatebehandling,
slik at vanninntrengning og fglgeskader unngas.

(i) Veggkonstruksjon

Yttervegger over grunnmuren er lette bindingsverksvegger i tre, komplementert med liggende trekledning fra byggear.

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. Fravaer av synlige symptomer utelukker ikke skader i synlige og skjulte
konstruksjoner.

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

* Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
Det er registrert lokale rateskader i bordkledningen, szerlig ved hjgrnekassene og i nedre del av trekledningen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr etableres tilfredsstillende lufting i nedre kant av kledningen, samt montering av musesperre for a hindre skadedyr i 8 komme inn i konstruksjonen.
Rateskadet trekledning ma skiftes ut for a forhindre videre skadeutvikling og redusere risiko for fukt- og rateskader i tilstgtende konstruksjoner.

Manglende tiltak kan fgre til ytterligere rateskader, redusert levetid pa kledningen og gkt risiko for inntrenging av skadedyr.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Boligen ligger i byggets 1. etasje og har ikke tilkomst til loftet. Loftskonstruksjonen er derfor ikke vurdert.
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LA Vinduer
Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass fra byggear.

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 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.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det ma paregnes Igpende vedlikehold. Gitt vinduenes alder bgr utskifting av samtlige vinduer paregnes over tid. Moderne vinduer har normalt lavere
varmetap, noe som kan gi redusert energibruk og lavere driftskostnader for boligen.

LS Dgrer

Entrédgren er brannklassifisert, og ifglge merking i dgrkarmen er den klassifisert som B30 for brannmotstand. | tillegg er det montert en balkongdgr i tre
med 2-lags glass i stue/kjgkken med utgang til terrasse. Begge dgrene er fra byggearet.

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

Begge dgrene viser tegn til elde og slitasje. Ytterdgren subber i karmen ved lukking og har flere hull i dgrblad etter tidligere montert navnskilt.
Denne dgren er kun brannklassifisert, ikke lydklassifisert.

Balkongdgren har begynt a svelle i nedre del av dgrbladet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr utfgres vedlikehold og eventuelt utskifting av dgrer med hgy slitasje, spesielt der det er sprekker og svelling i treverket, for & hindre videre
forringelse og redusere risiko for funksjonssvikt, varmetap og fuktskader.

Ytterdgren bgr justeres slik at den ikke subber i karmen, for a sikre god funksjon og forhindre ytterligere slitasje. Overflater bgr utbedres lokalt.

Manglende lydklassifisering pa ytterdgren kan medfgre redusert lydisolasjon mot omgivelsene.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue/kjpkken er det utgang til en sydvestvendt markterrasse pa 14 m2.
Terrassen er oppfdrt med barekonstruksjon i tre og overflatebehandlede, trykkimpregnerte terrassebord. Det er montert en levegg i tre mot
gardsplassen.

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:
e Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
¢ Konstruksjonene har skjevheter.
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Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres utbedring av skjevheter og utskifting eller reparasjon av veerslitt og oppsprukket trevirke, samt utbedring av fukt- og rateskader i
konstruksjonen.

For a rette opp skjevhetene bgr grunnarbeidet og fundamentering vurderes og eventuelt forbedres for a hindre videre setninger.

Dersom tiltak ikke utfgres, kan dette fgre til ytterligere forringelse av konstruksjonen, redusert levetid og gkt risiko for sikkerhetsmessige problemer.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Garasje

Garasjen har direkte adkomst fra gardsplassen og disponeres av seksjonen. Bygget er oppfgrt som et tilbygg som ligger inntil hovedbyggets fasade.

Fundamenteringen bestar av betongsale mot grunn, og ytterveggene er oppfgrt i en kombinasjon av bindingsverk og lettklinkerblokker.
Utvendig er garasjen kledd med liggende trekledning og har to mindre vinduer plassert pa bakkant.

Takkonstruksjonen er et saltak tekket med betongtakstein, og garasjen er utstyrt med manuell garasjeport.
Innvendig er veggene kledd med ubehandlet gips og lettklinkerblokker.

*Garasjen er ikke tilstandsvurdert, da den faller utenfor minimumskravet til hva en tilstandsrapport skal omfatte. Det er kun utfgrt en forenklet visuell
inspeksjon, hvor det er registrert manglende vedlikehold og oppgraderinger.
Det er ogsa observert sprekker i betongdekket samt lokale rateskader i trekledningen.

Det ma paregnes kostnader til utbedringer og vedlikehold.

INNVENDIG

[ J-) Overflater
Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende materialvalg:
*Gulv: Vinylbelegg.

*Vegger: Malt strietapet.
eHimlinger: Malte plater.

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.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

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

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

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

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har et stgpt betonggulv pa grunn.

Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i stue/kjgkken pa ca 2 m, 10 mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom
pa ca 2 m, 6 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.
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(1 1i-8) Radon

Eiendommen ligger i et omrade med hgye forekomster av radon. Det var ikke krav til radonsperre da bygget ble oppfért 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:

Vedlikeholdsansvar og radontiltak i aksjeleiligheter, borettslag og sameier
| borettslag og sameier er det andelseier eller seksjonseier som har ansvar for det innvendige vedlikeholdet i egen boenhet. Fellesarealer,

bygningskroppen og felles tekniske installasjoner faller normalt under borettslagets eller sameiets vedlikeholdsansvar, med mindre annet fremgar av
vedtektene.

Radontiltak anses som en del av bygningskroppen, og ansvaret for ngdvendige tiltak ved forhgyede radonverdier tilligger derfor borettslaget eller sameiet.
Dersom radonmalinger avdekker verdier over anbefalte grenseverdier, og bygget ikke har dokumentert radonsikring, skal det iverksettes tiltak. Styret er
forpliktet til & fglge gjeldende krav til helse, miljg og sikkerhet, jf. Internkontrollforskriften.

Det anbefales at det gjennomfgres radonmalinger i leiligheter i kontakt med grunnen, samt i hgyere etasjer ved behov. Dersom radonmaling er pakrevd i
forbindelse med utleie, er det den enkelte andels- eller seksjon

(1) Rom Under Terreng

Punktet md sees i ssmmenheng med ‘Drenering’

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

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 sgk pa overflater og stikktakinger, der det har veert indikasjoner pa fukt eller konstruksjonssvikt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Hulltaking og fuktmaling i bunnsvillen under vindu viste et fuktinnhold pa 18 vektprosent, som ligger rett over anbefalt niva for tgrt treverk (<15
vektprosent). Fuktinnhold i omradet 17-20 vektprosent innebaerer gkt risiko for muggsopputvikling, mens ratefare vurderes som reell fra 20-25
vektprosent.

Det er ogsa registrert dampsperre i veggen, noe som kan bidra til at konstruksjonen ikke far tilstrekkelig uttgrking. Plast som ligger mot kalde flater kan
holde fuktigheten innestengt i konstruksjonen og dermed medvirke til forhgyede fuktverdier i bunnsvill og utlektede partier.

Forholdene vurderes a skyldes:
Drenering/tettesjikt har begrenset effekt.
Kapillzert oppsug fra grunn

Manglende uttgrkingsevne pa grunn av dampsperre.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Konsekvens

@kt risiko for muggvekst, saerlig siden malt verdi ligger i risikosonen (17-20 vektprosent).

Potensiell fare for rateskader dersom fuktbelastningen vedvarer og fuktnivaet gker ytterligere.

Skjulte skader kan foreligge i vegg, bunnsvill, utlekting og kontaktsoner mot grunnmur, uten a veere avdekket ved niva 1-undersgkelse.
Ved fortsatt fuktinntrengning kan konstruksjonen svekkes over tid og kreve mer omfattende reparasjoner.

Tiltak pa kort sikt:

Overvake fuktverdier i bunnsvill og utlektet konstruksjon gjennom kontrollmalinger.
Avdekke eventuelle fuktkilder (terrengfall, drenering, nedlgp, overflatevann, kapillaertransport).

Videre tiltak (anbefalte):

Gjennomfgre en utvidet undersgkelse (niva 2 eller 3 etter NS 3600) med apning av konstruksjonen for a verifisere omfanget av fuktskade, muggvekst eller
begynnende rate.
Vurdere fjerning av dampsperre i vegg mot terreng.

Kontrollere og eventuelt forbedre drenering og utvendig fuktsikring, inkludert terrengfall, nedlgp og tetthet rundt vinduer og overganger.

Dersom det avdekkes rateskader ved videre apning, ma skadde materialer skiftes ut og konstruksjonen bygges opp med fuktsikre Igsninger.

Innvendige trapper

Fra den innvendige boden er det synlig en tretrapp som tilhgrer seksjonen i 2.etasje. Denne er en del av felles konstruksjon og omfattes ikke av
vurderingen.

LA Innvendige dgrer

Leiligheten har innvendige profilerte finerdgrer 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.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Dgrene fremstar med normal alders- og bruksslitasje, herunder merker i overflate og slitasje pa beslag.
Nedre del av baderomsdgren viser tegn til svelling.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr vurderes utbedring eller utskifting av dgrer med betydelig slitasje, samt fuktbeskyttelse eller utskifting av baderomsdgren for a hindre videre
svelling. Konsekvensen av manglende tiltak kan vaere redusert funksjon, ytterligere skade pa dgrblad og beslag, samt gkt risiko for fuktskader i tilstgtende
konstruksjoner.

VATROM

1.ETASJE > BAD

Generell

Leiligheten har et kombinert bad og vaskerom fra byggearet.
Gulvet er flislagt, mens veggene er kledd med vatromstapet. Rommet er utstyrt med elektriske varmekabler, og himlingen bestar av malte gipsplater.

Innredningen omfatter en profilert hvit servantseksjon med skapdgrer, tilhgrende sideskap og speil med integrert belysning.
Dusjsonen er etablert i et hjgrne, avgrenset med dusjforheng og med veggmontert blandebatteri.

| tillegg er det montert vegghengt utslagsvask i rustfritt stal med tilhgrende blandebatteri, gulvmontert toalett og en varmtvannsbereder.
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Rommet har naturlig ventilasjon via ventil i taket.

*Gjeldende byggeforskrift for oppfgringstidspunktet er TEK87.

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

Det er registrert en sprukket flis i dusjsonen samt sprekker i fugene. Innredningen fremstar slitt og preget av alder, med flere synlige skader.
Det ma paregnes en generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at rommet skal tale normal bruk etter dagens krav til tett vatsone.
Pa bakgrunn av alder, tilstand og manglende tetthet i vatsonen er det satt TG3 for rommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres en total oppgradering av vatrommet, inkludert utskifting av skadet flis og utbedring av sprekker i fuger samt fornyelse av
tettesjikt/membran, for a sikre at rommet taler normal bruk etter dagens krav til vatsone.

Dersom tiltak ikke iverksettes, er det gkt risiko for vannskader, sopp- og rateutvikling i underliggende konstruksjoner, samt ytterligere forringelse av
innredning og overflater.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1.ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

KIGKKEN

1.ETASJE > STUE/KI@KKEN

L 1Pl Overflater og innredning

Kjpkkenet fremstar med opprinnelig innredning fra byggearet, utformet i en dpen og sosial Igsning mot stuen.

Innredningen bestar av over- og underskap med profilerte fronter. Benkeplaten er i laminat og har nedfelt servant i rustfritt stal med tilhgrende ettgreps
blandebatteri.
Over avsatt plass til komfyr er det installert en kjgkkenventilator.

Lgsningen har enkel funksjonalitet uten integrerte hvitevarer, og innredningen viser tegn til alder og normal slitasje.

Niva av analysen:

Vurderingen av kjgkken er utfgrt ved visuell inspeksjon av overflater, innredning, benkeplate og tilkoblinger for vann og avlgp. Det er foretatt enkel
funksjonskontroll av vannkran, og avlgp. Det er ikke utfgrt demontering av skap, benkeplater, sokler eller integrerte enheter. Det er heller ikke foretatt
apning av konstruksjoner eller kontroll bak innredning. Tilkoblinger til oppvaskmaskin, kjgleskap med vann, varmtvannsbereder, komfyrvakt, og eventuelle
andre installasjoner er vurdert visuelt. Det er kontrollert for lekkasjesikring og om krav til automatisk lekkasjestopper er oppfylt i rom uten sluk.

Avvik eller risikoforhold som ikke lar seg avdekke ved visuell kontroll, kan forekomme.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert enkelte skader og slitasjemerker pa overflatene. Det er heller ikke installert hvitevarer i innredningen.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det bgr vurderes utbedring eller utskifting av skadede og slitte overflater for a opprettholde funksjon og estetikk.
Dersom skader ikke utbedres, kan dette fgre til ytterligere forringelse av innredningen over tid.

1.ETASJE > STUE/KJ@KKEN
(el Avtrekk

Kjgkkenventilator er montert over avsatt plass til komfyr, med avtrekk ut fra byggearet.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ventilatoren er preget av hgy alder og slitasje

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventilatoren bgr vurderes for utskifting, da hgy alder og slitasje gker risikoen for redusert funksjon og eventuelle driftsproblemer.
Dette kan medfgre darligere luftkvalitet og redusert avtrekkseffekt pa kjgkkenet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

'3c#3) Vannledninger

Boligen har vannrgr i kobber og plast fra byggearet.
Stoppekran og vannmaler er plassert pa badet.

*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 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.

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

Konsekvens/tiltak
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Det anbefales a fa utfgrt en kontroll av vannledningene av fagperson for a vurdere tilstand og eventuelt behov for utskiftning, da mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert. Konsekvensen av 3 ikke gjennomfgre tiltak kan veere gkt risiko for lekkasjer og fglgeskader pa bygningskonstruksjoner.

LD Avigpsror

Leiligheten har innvendige avlgpsrer i plast fra byggearet. Tilkomst for staking er mulig via sluk, vannlaser og toalett.

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 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.

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

Konsekvens/tiltak
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Det anbefales a fglge med pa tilstanden til avligpsrgrene, og vurdere utskiftning ved oppgradering av vatrom eller ved tegn til lekkasje.
Konsekvensen av eldre avlgpsrgr er gkt risiko for lekkasjer, som kan fgre til skader pa omkringliggende konstruksjoner.

Ventilasjon

Leiligheten ventileres med naturlig tilluft gijennom spalteapninger i vinduene.
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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 luftstrém der dette har vaert mulig. Det er ikke foretatt maling av luftmengder eller trykkforhold.

Varmesentral

Boligens oppvarming bestar av varmekabler i bad, ellers elektrisk oppvarming med panelovner eller lignende.

U iePl) Varmtvannstank

En ca. 120 liters varmtvannsbereder fra byggearet, plassert pa badet
Varmtvannsberederen er tilkoblet via stikkontakt i stedet for fast tilkobling, noe som kan medfgre risiko for varmgang.
Dette var imidlertid ikke et krav pa oppf@ringstidspunktet, og det foreligger ingen tilbakevirkende plikt til oppgradering i henhold til dagens forskrifter.

Endringer i forskrifter: 1 2010 ble det innfgrt krav om direkte tilkobling for varmtvannsberedere med en effekt over 2000 W. Mange produsenter tilpasset
seg dette ved & produsere beredere med en effekt pa 1950 W. | 2014 ble kravene i NEK 400 skjerpet, slik at fast tilkobling na gjelder for alle beredere med
en effekt over 1500 W. Norsk Elektroteknisk Komité (NEK) innfgrte kravet om fast tilkobling fordi varmtvannsberedere vanligvis star pd samme sted
gjennom hele sin levetid. Bruk av stikkontakt kan fgre til varmeutvikling og

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 avigp fra sikkerhetsventil er oppfylt,
sarlig 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 el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

® Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr etableres fast tilkobling for varmtvannsberederen i henhold til gjeldende forskrifter, for a redusere risikoen for varmgang og potensiell brannfare.
Pa grunn av berederens alder bgr det ogsa vurderes utskifting, da eldre beredere kan fa plutselige lekkasjer med pafglgende vannskader.

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette

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

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

Sikringsskap med skrusikringer er plassert i felles gang.

- Hovedsikring 32 amp
- Kurser 7

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
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Tilstandsrapport

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.
1991

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?
Ukjent

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.

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?

Ukjent
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
Ja

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 Det observeres ujordede stikkontakter med termiske skader (tegn pa varmgang).

Tilkobling av varmtvannsbereder via stikkontakt kan fgre til varmgang og gkt brannfare, saerlig ved langvarig hgy belastning. Det anbefales at
berederen kobles til med fast installasjon og servicebryter.

Ujorderte stikkontakter og skrusikringer bgr oppgraderes.
For a avdekke eventuelle andre avvik og sikre forskriftsmessig tilstand anbefales en utvidet el-kontroll NEK 405-2-3 av anlegget.

Dette vil bidra til 3 avdekke eventuelle skjulte feil eller mangler, sikre at anlegget er i forskriftsmessig stand, og redusere risikoen for feil som
kan pavirke sikkerheten.

Generell kommentar
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Ny forskrift og gkende behov for el-kontroll

Da ny forskrift til Avhendingslova tradte i kraft 1. juni 2022, var malet a gi kjpper 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.

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS har inngatt en samarbeidsavtale med Elektro365 AS i forbindelse med utfgring av utvidet el-kontroll.
Kunder star fritt til 3 velge hvilken elektroinstallatgr de gnsker a benytte, forutsatt at kontrollgren er sertifisert.

Fastprisavtalen basert pa boligens bruksareal (BRA-I):

0-50 m?*: kr 4.000,-

50-100 m?: kr 5.500,-

100-200 m?: kr 6.500,-

200-300 m?: kr 8.500,-

Over 300 m?: pris avtales individuelt

Prisene er oppgitt eks. mva. Tilleggskostnader kan palgpe dersom flere bygg skal vurderes. Eventuelle utbedringsarbeider faktureres separat.

For utvidet el-kontroll fra Elektro365 kan henvendelse rettes direkte til Fredrik. Det er viktig @ opplyse om fastprisavtalen for at de avtalte prisene skal
gjelde.

Fredrik Merk:TIf: 450 89 060
E-post: fredrik@elektro365.no

Kostnadsestimat: Under 20 000

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péd denne risikoen, og sk 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 rgykvarslere, samt a sikre at disse er i funksjonell stand.

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

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?
Ja

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Kostnadsestimat: Under 20 000

TOMTEFORHOLD

Terrengforhold

Eiendommen ligger i 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 1 pa bakgrunn av utfordringer knyttet til overvann.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

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.

Risikoscore 1 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.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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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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Bolighygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
1.etasje 50 16 66 14
Sum 50 16 14
SUM BRA 66
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Entré, gang, bod, soverom, .
1.etasje h Garasje
) stue/kjpkken, bad )
Kommentar
Hgyden under taket i stuen ble malt til 239 cm
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei

Kommentar: Det er byggteknisk forskrift som gjaldt pa befaringstidspunktet som skal legges til grunn for vurderingen.
| henhold til plan- og bygningsloven, med tilhgrende byggteknisk forskrift, stilles det krav om brannskillende konstruksjoner
mellom boenheter i smahusbebyggelse. Formalet er a hindre spredning av brann mellom enheter.

En boenhet skal utgjgre en egen branncelle. Dette innebarer at en del av bygningen som er innrettet for boligformal — med
ngdvendige funksjoner som stue, kjgkken, soverom, bad og toalett — skal vaere en selvstendig og brannteknisk avskilt del av
resten av bygningen.

For bygg med flere boenheter skal felles rom og bygningsdeler, slik som tekniske rom, trapperom, remningsveier og loft som
betjener flere enheter, utgjgre separate brannceller.

Det vises til byggteknisk forskrift (TEK) med veiledning, seerlig kapittel 11 — Sikkerhet ved brann.

Ved befaringen ble det registrert at baksiden av trappen som fgrer opp til boenheten i 2. etasje er synlig fra boligens
innvendige bod. Trappekonstruksjonen skulle vaert kledd med to lag gipsplater eller tilsvarende brannklassifisert materiale for
a oppna ngdvendig brannmotstand og avskjerming mellom brannceller.
Utfgrelsen av brannskillene er ikke dokumentert. Da gvrige konstruksjonen er skjult, bygger vurderingen utelukkende pa
visuell observasjon av tilgjengelige flater.

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? D 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)
Boligbygg med flere boenheter 49 1
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.11.2025  Christian Amundsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3118 INDRE @STFOLD 157 328 3 880 m? Felleseie tomt. Arealet Eiet
er hentet fra
eiendomsbasen
seeiendom.kartverket.n
o/eiendomsverdi.no

Adresse

Fiolveien 4A

Hjemmelshaver

Kjensmo Leif

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert og rolig boligomrade i utkanten av Mysen sentrum. Fiolveien er en lite trafikkert gate som ender i en snuplass,
noe som gir et trygt og barnevennlig bomiljg med minimale stgybelastninger og god oversikt i neeromradet. Omgivelsene preges av velholdte
eneboliger og smahusbebyggelse, og omradet oppleves som lunt og tilbaketrukket.Det er kort avstand til Mysen sentrum, hvor man finner et
godt utvalg av butikker, servicetilbud, spisesteder og kulturtilbud. Tog- og busstasjon ligger innenfor en overkommelig avstand, med hyppige
forbindelser mot blant annet Oslo. Dette gir eiendommen gode pendlermuligheter samtidig som man bor i et rolig nabolag. | omradet finnes
barnehager, skoler og idrettstilbud, og det er flere grentomrader og rekreasjonsmuligheter i naerheten. Nerliggende turstier og skogsomrader
gir gode muligheter for friluftsaktiviteter og hverdagsmosjon.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Tomten fremstar som ryddig og godt tilrettelagt for boligbruk, med opparbeidede utearealer som gir et helhetlig og funksjonelt inntrykk.
Adkomsten skjer via gruset gardsplass med direkte tilkomst til boligens garasje. Terrenget er naturlig skranende og beplantet med prydbusker,
hekk og plen som gir eiendommen et pent og innbydende uttrykk.

| forkant av boligen er det etablert en markterrasse som gir gode muligheter for utemgblering og sosiale soner. Tomten vurderes som lettstelt
og praktisk utformet.

Tinglyste/andre forhold

| forbindelse med takstoppdraget er det ikke foretatt giennomsyn 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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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
Egenerklaeringsskjema 17.11.2025 Fremvist Nei
Kommunalinformasjon 17.11.2025 Fremvist Nei

Midlertidig brukstillatelse, Fremvist Nei
utstedt 6 juni 1991

Byggemeldte tegninger Fremvist Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 26.11.2025

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.: 21049-1823 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/YS8473

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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