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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ 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) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000
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Beskrivelse av eiendommen

Oppdraget gikk ut pa a avholde en tilstandsanalyse av en fire-
roms andelsleilighet beliggende i byggets 2 etasje og
loftsetasje i Prost Holms vei 10 pa Skedsmokorset. Boligen
fremstar som godt holdt med normal bruksslitasje pa
innvendig bygningsmasse. Det ma alltid paregnes noe
overflateoppussing ved kjgp av en brukt bolig.

Boligen disponerer en utvendig bod. Samt en garasjeplass i
rekke med motorisert port og opplegg for el-bil lader merket
med nr. 14. Ellers noe gjesteparkerinig pa borettslagets tomt
etter gjeldene regler.

For ytterligere informasjon se konstruksjonsbeskrivelser og
eiers egenerklzering.

Bygningen oppfert i 1986, bygget i henhold til
byggeforskrifter gjeldende i den perioden boligen ble
oppfert, og er vurdert i den stand den var pa
besiktigelsesdagen.

Tilstandsanalysen er basert pa niva 1, visuell kontroll uten
inngrep i konstruksjonen. Selv om det foreligger en
Tilstandsrapport, er det likevel pdkrevet a undersgke
eiendommen grundig fer kjgp

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

Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Soverom i loftsetasjen er opprinnelig byggemeldt som en
bod. Det er ogsa kun tegnet inn et takvindu. Bruksendring fra
bod til soverom og innsetting av takvindu er sgknadspliktig.
Det foreligger ingen dokumentasjon pa at dette er godkjent
spkt.

Garasje

e Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Takstmannen har ikke fat tilsendt byggetegninger eller
ferdigattest for garasjene. Dette er ikke videre kontrollert av
takstmannen.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Oppsummering av avvik

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

15

Boligbygg med flere boenheter

(I QD) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

P Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

0 Utvendig > Taktekking Ga il side

Antall

B B

B 7G0: Ingen awik 1 el AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak 0
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

. TG3: Store eller alvorlige avvik 0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn a til si
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o Innvendig > Radon Ga til side
© innvendig > Pipe og ildsted Ga il side
Anslag pa utbedringskostnad
1 © Innvendig > Innvendige trapper Gatll side
0.8 0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
0.6 o
0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
0.4
@ vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon Gatil side
0.2
g © Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side
0
Ingen umiddelbare kostnader ©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@  Tiltak over kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1986 Ifglge Eiendomsverdi

Anvendelse
Bolig

Standard
Boligen fremstar med normal bruksslitasje pa innvgendig bygningsmasse.

Vedlikehold
Det ma alltid paregnes noe vedlikehold ved kjgp av en brukt bolig.

Tilbygg / modernisering

2020 Modernisering Baderom ble pusset opp med nye overflater, sluk, membran og rgropplegg. Arbeider ble utfgrt av:
- Ergo Rer As
- Alt Om Bygg AS
- Elektro av sgnn i huset som er utdannet elektriker.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

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

Vurdering av avvik:
» Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av taktekking nar taket er sngfritt.

Bygning generelt
Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Leilighet i smahus pa 2 etasjer, loft og kjeller med baerende konstruksjon i tre. Etasjeskille i trebjelkelag. Fasader forblendet med liggende malt/beiset
panel. Klassisk saltakkonstruksjon tekket med takstein. Tak er kun visuelt befart fra bakkeplan.

Det er ikke satt tilstandsgrad da dette er en del av borettslagets felles bygningsmasse.

Ved taksering i blokker er det primeert leiligheten og de arealer som tilhgrer denne som er vurdert.

Bygningen er oppfgrt etter datidens byggforskriftene. Det innebzerer blant annet at varme- og lydisolering samt ventilasjon og tetthet ikke er utfgrt etter
dagens byggeforskrifter.

Rapporten begrenser seg til selve leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor andelens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger,
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner med mindre de er i nzer tilknytning til boligen. Verandaer og vinduer vurderes dersom takstmannen
finner det relevant for leiligheten. Kjpper ma for gvrig sette seg inn andelseieres vedtekter/arsberetning for utfgrt og planlagt vedlikehold. Det anbefales &
innhente evt. vedlikeholdsplaner/rapporter som omhandler felles bygningsdeler pa borettslagets bygningsmasse.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon er kun visuelt besiktiget fra loftsetasjen. Utvendig tak er ikke kontrollert grunnet sng pa befaringsdagen.

Det var ingen visuelle tegn til fuktinsig eller skjolder i undertak.
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Tilstandsrapport

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med to-lags glassfelt med produksjonsar 2017.

Det er etablert to takvinduer i loftsetasjen med ukjent produksjonsar. Disse var ikke mulig og kontrollere pa utsiden grunnet sng pa befaringsdagen.

Dgrer

Entredgr med glassfelt. Balkongdgr med malte trerammer tre-lags glassfelt med produksjonsar 2017.

(1 1c+)) Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Adkomst fra stue til en vestvendt veranda med tregulv pé ca. 6 m2. Verandaen er forgvrig utstyrt med markise.

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

Rekkverk males til ca. 88 cm og tilfredstiller ikke dagens krav til 100 cm.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Tilstandsgrad er satt grunnet dagens krav til rekkverkshgyde ikke er oppfylt.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater er belagt med:
Vegg: Overflater er belagt med fliser pa baderom ellers malt tapet i gvrige rom.
Tak: overflater er belagt med senket, malt gipshimling med innfelte downlights pa baderom ellers takessplater i gvrige rom.

Gulv: Overflater er belagt med fliser og gulvvarme pa baderom ellers laminat i gvrige rom.

L k) Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i trebjelkelag. Overflater er punktvis kontrollert med laser for svanker/retningsavvik.

2. etasje:

Det er malt ca. 5 mm hgydeforskjell pa gulv i stue over en lengde pa ca. 2 m. Malt hgydeforskjell pa ca. 0 mm igjennom hele rommet.
Det er malt ca. 6 mm hgydeforskjell pa gulv i entré over en lengde pa ca. 2 m. Malt hgydeforskjell pa ca. 1 mm igjennom hele rommet.
Loftsetasje:

Det er malt ca. 10 mm hgydeforskjell pa gulv i gang over en lengde pa ca. 2 m. Malt hgydeforskjell pa ca. 8 mm igjennom hele rommet.

Det er malt ca. 5 mm hgydeforskjell pa gulv pa soverom venstre over en lengde pa ca. 2 m. Malt hgydeforskjell pa ca. 15 mm igjennom hele rommet.

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

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

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

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

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

* Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med
"moderat til lav" aktsomhetsgrad

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe med feieluke plassert inn mot kjgkken. Pipelgp er ikke innbrudd.
Feieluke var malt igjen og ble ikke innspisert.

Vurdering av avvik:
* |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

Detter manglende ildfast plate pa gulv foran feieluke pa kjskken. Dette er til for og forhindre at varm aske e.l. Skal treffe og skade gulv ved feiing av piper.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

Tilstandsgraden er satt grunnet manglende ildfast plate pa gulv under feieluke.

Innvendige trapper
Boligen har malt tretrapp imellom etasjene.

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

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.
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Tilstandsrapport

Det males lysapning imellom trinn pa ca. 15 cm og imellom rekkverk pa ca. 12 cm.

Apninger mellom trinn og rekkverk i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav hvor det maksimalt kan vaere 10 cm.

Konsekvens/tiltak
® Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

Tilstandsgraden er satt grunnet noe stor lysapning imellom trinn og rekkverk. Lysapning i trinn kan minskes ved og montere en list i underkant av trinn.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen dgrer med tre-speil til alle rom.

Dgrer med normal bruksfunksjon.

VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell

Flislagt baderom opplyst med byggear 2020.
Arbeider er utfgrt av:

- Ergo Ror As

- Alt Om Bygg AS - Opplyst konkurs.

- Elektro av sgnn i huset som er utdannet elektriker.

2. ETASIJE > BAD
@ Overflater vegger og himling
Overflater er belagt med senket, malt gipshimling med innfelte downlights og flislagte veggflater.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet

Vindu som er plassert i dusjsone er utfgrt i ikke fuktbestandige materialer. Det anbefales og sikre dette bedre ved bruk av et forheng e.l. For og forhindre
sprut.

Det registreres at flis under vegghengt klosett er Igs, samt at det mangler noe flisfuge. Dette kan komme av feilmontert innfesting av sisternekasse for
vegghengt klosett. Videre kontroll anbefales utfgrt.

Konsekvens/tiltak
¢ Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

Tilstandsgraden er satt grunnet vindu som er plassert i dusjsone og noe lgse fliser pa undersiden av klosett.

i
4

2. ETASJE > BAD

Overflater Gulv
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Tilstandsrapport

Overflater er belagt med fliser og gulvvarme.

Det er malt fall fra gulv ved terskel til topp slukrist pa 28 mm med en avstand pa 125 cm. Fall i fra hjgrner i dusjsone til topp slukrist pa 13 mm.

Fallforhold er malt opp i mot preaksepterte Igsninger i Teknisk forskrift.

2. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Pvc-sluk med klemring i gulv. Synlig foliemembran fgrt ned under klemring sluk.

Det var ingen synlig jordingskabel i sluk, dette kan vaere ivaretatt ved andre Igsninger. Videre kontroll anbefales.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

Det registreres manglende mansjett ved rgrgjennomfgringer i vegg under fordelerskap. videre kontroll av utfgrelse anbefales utfgrt.

Det er stgpt opp i sluk over klemring sa denne var ikke mulig og kontrollere. Det anbefales at dette renses sa klemring er synlig for kontroll.

Konsekvens/tiltak
¢ Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fukt inn i konstruksjoner.

¢ Det ma foretas lokale tiltak for & utbedre utettheter pa vatrommet.

Tilstandsgrad 3 er satt grunnet feil utfgrelse av membran ved rgrgjennomfgringer pa baksiden av kasse for vegghengt klosett.
Ca. Kostnadsestimat for apning av sisternekasse og lokal utbedring av membran med mansjetter rundt rgrgjennomfgringer.

Andre feil og mangler kan bli pavist da det ikke foreligger dokumentasjon pa utfgrt membranarbeid, foruten pa gulv.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

2. ETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Baderomsinnredningen er bestdende av servant med skuffeseksjon, speil med lys, vegghengt klosett, dusjhjgrne med fast glassvegg og opplegg for
vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Ved kontroll er vegghengt klosett noe Igst. Det registreres ogsa noe riss i flisfuger rundt klosett. Videre kontroll av innfesting anbefales utfgrt.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for 3 lukke avviket.

Tilstandsgraden er satt grunnet noe Igst klosett.
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ﬂ TAKSTPARTNER

Tilstandsrapport

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk fra baderommet.

Vurdering av avvik:
» Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Det er etablert en terskel med anslag. Denne bgr skiftes ut til en flat terskel for og opprette en tilluftsspalte under dgr. Denne bgr vaere pa minimum 10 - 15
mm for og fa sirkulert luften pa baderommet tilstrekkelig.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Tilstandsgraden er satt grunnet manglende tilluftsspalte under dgr.

2. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hulltagning i tilstgtende rom mot vatrom, og foretatt ett fuktsgk med pigger i bunnsvill i vegg med normale verdier. Det var ikke mulig og

ta hull inn mot dusjsone da den vender mot yttervegg, og det er en sjakt imellom entré og dusjsone.
Sted for hulltagning blir ikke regelmessig utsatt for fuktighet og kan ikke benyttes for og friskemelde baderommet. Hull er tatt for og fglge forskrift om

tryggere bolighandel.

KIGKKEN

2. ETASJE > STUE/KJPKKEN
Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med glatte folierte skapfronter, laminat benkeplate med sprutplate pa bakvegg, enkel oppvaskkum med benkebeslag, ventilator og
innfelte hvitevarer som koketopp, stekeovn, mikrobglgeovn, frittstaende oppvaskmaskin, kjgl/- fryseskap.

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk
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Tilstandsrapport

Det er avtrekk over kokesone via ventilator koblet til boligens mekaniske avtrekksanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Plastbelagte kobber vannrgr pa kjgkken med stoppekraner plassert under oppvaskkum. Funksjonstetet ok.
Plast rgr i rgr system pa baderom med fordelerskap plassert over toalett. Stoppekran er plassert i fordelerskap, funksjonstetet ok.

(3" Avigpsror

Avlgpsrgr av plast.
Stakeluke og lufting var ikke tilgjengelig i leiligheten. Dette er derfor ikke inspisert av takstmannen.

Kun visuelt synlige avigpsrgr er inspisert skjulte rgr er kontrollert utifra alder.

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

Mer enn halvparten av forventet brukstid for rgranlegg er oppbrukt. Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette
er en risikokonstruksjon.
Takstmannen er ikke autorisert pa VVS-anlegg og kommentarer vedrgrende dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.

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

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

Tilstandsgraden er satt grunnet avligpsrgr som har passert halvparten av forventet brukstid.

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon med avtrekk fra kjgkken og bad. Tilluft via spalteventiler over vinduer.
Vifteenhet er plassert i loftsbod.

Oppvarming generelt

Leiligheten er oppvarmet med gulvvarme pa baderom ellers panelovner.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjonstetet av takstmannen pa befaringsdagen. Det ble ikke opplyst om feil eller mangler.

L P8 Varmtvannstank

Varmtvannsbreder pa 198 | med produksjonsar 2001 er plassert i loftsbod.
Overtrykksventil er fgrt direkte ut i soil.

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

Alle varmtvannsberedere med en effekt over 1500W eller 1.5KWskal i henhold til forskrifter fra 2010 omgjort i 2014 fasttilkobles.

Grunnet plassering av varmtvannsbreder anbefales det og etablere en lekkasjesikring i form av en waterguard e.l. For og sikre at det ikke blir en stgrre
vannskade ved en lekkasje.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

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

Tilstandsgraden er satt grunnet varmtvannsbreder som ikke er direktekoblet. Dette var ikke ett krav pa etableringstidspunktet.

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

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

Spgrsmal vedrgrende elektroinnstalasjoner 1 - 6 er besvart av kunde pa befaringsdagen.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spersmal til eier

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

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er oppgradert sikringsikskap, etablert stremuttak og lagt strém ved oppussing av bad i 2020.

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?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

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 & 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?
Nei

Generell kommentar

Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Pa generelt
grunnlag anbefales det alltid en gjennomgang av EL-fagmann.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften
inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Var derfor oppmerksom pa denne risikoen, og spk
videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Branntekniske forhold

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 veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

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

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

e -mmnwm%;m
- : Anvendelse

Garasje

Byggear Kommentar
2020 Ifglge selger
Standard

Garasjen er ikke tilstandsvurdert.
Den er utstyrt med mekanisk port og opplegg for el.bil lader.

Vedlikehold
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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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I L Bod

Kjeller

B > t Bod i

Stue n Soverom
T Stue

Garasje ﬂ —— BRA-i

N 7 Loft

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

d
Bad BRA-e'— oici
Teknisk Stue R4

) i

2 t l/ kjokken -
Garasje "\
Bod
Soverom
Soverom gl
BRA-i |
Bod Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 14138-1768

Befaringsdato: 21.01.2025
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhgyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshegyde.

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 mgblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2. Etasje 56 4 60
Loft 22 22
SUM 78 4
SUM BRA 82
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
2. Etasje Entré/gang, Stue/kjgkken , Bad,
Soverom
Loft Gang , Soverom , Soverom 2, Bod
Kommentar

Det gjgres oppmerksom pa at sjakter og kanaler inngar i bruksarealet (BRA), jf. NS 3940 og takstbransjens retningslinjer.

Boder som er merket med leilighetsnummer er generelt & betrakte som fellesareal og det er ikke fremlagt dokumentasjon pa eierskap til bod.
Omgjg@ring/salg av fellesareal i regi av borettslaget kan pavirke oppmalt bodareal i rapporten. Takstingenigren kan ikke ta hensyn til om slike
omdisponeringer av fellesareal/boder utfgres i ettertid av denne befaring.

Utvendig bod med et gulvareal pa ca. 6,4 m? med malbart areal 4 m2.

Loftsetasje med gulvareal pa ca. 44 m? med skratak.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.
Grunnet skratak i loftsetasjen kan det forekomme noe avvik.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Soverom i loftsetasjen er opprinnelig byggemeldt som en bod. Det er ogsa kun tegnet inn et takvindu. Bruksendring fra bod til
soverom og innsetting av takvindu er sgknadspliktig. Det foreligger ingen dokumentasjon pa at dette er godkjent sgkt.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei
Kommentar: Det er utfgrt arbeider i bjelkelag ved etablering av nytt sluk pa baderom. Det foreligger ingen dokumentasjon pa at dette er
godkjent spkt.

Ref. Sak 10. § 4-1. Tiltak som ikke krever sgknad og tillatelse:

Brannskille anses som brutt nar konstruksjonens brannmotstand blir mindre enn minimumskravene i byggteknisk forskrift.

Skifte av sluk i etasjeskiller av tre mellom boenheter/brannceller vil i de aller fleste tilfelle medfgre at brannskillet brytes.
Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfprt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Se punkt under tilbygg/modernisering.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja E] Nei

Kommentar: Det mangler remningsvei fra soverom i loftsetasjen. Dette ma etableres for og kunne benytte dette lovlig som soverom.
Det er krav til to remningsveier pr. etasje. Fra loft er det kun remning via intern trapp.

Garasje

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b) (TBA)
Etasje 16 16

SsuMm 16
SUM BRA 16

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Garasje

Etasje

Kommentar

Garsjen har en lagringshems med et gulvarel pa ca. 13 m? med skratak. Denne er ikke malbar grunnet lav takhgyde.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar:  Takstmannen har ikke fat tilsendt byggetegninger eller ferdigattest for garasjene. Dette er ikke videre kontrollert av
takstmannen.

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 avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 78 0
Garasje 0 0
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Kommentar

Boligbygg med flere boenheter 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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
21.1.2025 Hakon Hosle Takstingenigr

Hussein Hassan Qader Kunde

Matrikkeldata

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

3205 LILLESTR@M 36 8 0 15651.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Prost Holms vei 10

Hjemmelshaver
Holtbakken Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
10/HOLTBAKKEN 948281554 10 BORI BBL TIf: 63 89 02 Qader Hussein Hassan, Qader
BORETTSLAG 00 Kazal Rafik

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Andel fellesformue Andel fellesgjeld
10 14 945 31.12.2023 279 222 31.12.2023
Kommentar

Andel formue og andel fellesgjeld er opplyst av forretningsfgrer

Oppdragsnr.: 14138-1768 Befaringsdato: 21.01.2025 Side: 20 av 23



Prost Holms vei 10, 2019 SKEDSMOKORSET Takstpartner Hosle
Gnr 36 -Bnr 8 Ingiersvei 1 A (@ taxstearmier
3205 LILLESTR@M 1167 OSLO

Eiendomsopplysninger

Eiendomsopplysninger

Fire-roms andelsleilighet beliggende i byggets 2 etasje og loftsetasje av 2 etasjer og loft. Boligen fremstar som godt holdt med normal
bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse. Det ma alltid paregnes noe overflateoppussing ved kjgp av en brukt bolig.

Innvendige overflater er belagt med malt tapet og laminat pa gulv. Kjgkkeninnredning med glatte folierte skapfronter, laminat benkeplate.
Flislagt baderom med gulvvarme.

Boligen disponerer en utvendig bod. Samt en garasjeplass i rekke med motorisert port og opplegg for el-bil lader merket med nr. 14. Ellers noe
gjesteparkerinig pa borettslagets tomt etter gjeldene regler.

Holtbakken Borettslag ble stiftet 06.03.1985.

Borettslaget bestar av 45 andelsboliger, fordelt pa 7 bygninger med adresser: Prost Holms vei 2-74 og Prost Stabels vei 401-417. | tillegg 2
garasjeanlegg bestdende av til sammen 4 bygninger.

Eiendommen har gnr 36, bnr 8 i Lillestrgm kommune.

Boligen har en sentral beliggenhet i rolige og barnevennlige omgivelser pa pa Holt Vestvollen i Skedsmo kommune. Det er kort vei til marka
med gode rekreasjons-muligheter sommer som vinter med bl.a. turveier, lyslgyper og badevann i nseromradet.

Gode bussforbindelser til bl,a. Lillestréam og Oslo. Neermeste togstasjon er i Lillestrgm, Leirsund og pa strammen. Det er kort vei til omradets
barnehager og skoler.

Stgrre kjgpesenter i naeromradet er Skedsmo Senter med over 4000 m? med ett godt utvalg av butikker, helseforetak, serveringssteder og
servicetilbud.

For informasjon vedrgrende borettslagets rehabiliterings historikk se arsberetning eller kontakt styret.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble
gjort kjent med pa befaringen.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Fremtind 20938196 3

Kommentar

Fellespolise for borettslaget. Den enkelte andelseier ma ha egen hjemforsikring som dekker innbo og I@sg@re, (det vil si utstyr/innredning som
det er naturlig a ta med seg nar en flytter).

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. lkke .
Egenerklaering . . Nei
gjennomgatt
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk folger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og leannsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggear

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfart
(soknadstidspunktet). Noen rom og bygningsdeler slik som bad
og vaskerom, og forhold som gjelder sikkerhet mot brann,
rekkverk og trapper osv., vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa en
tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det n@dvendigvis er krav om at
avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke
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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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

ebefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & underseke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

sstikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

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

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje 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 vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

*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 tilharer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom péa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her

Personvernerkleering - iVerdi

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler og gikk ut pa & avholde
en Tilstandsrapport Bolig. Rapporten skal reflektere de
byggetekniske forhold som er seerlig relevante ved eierskifte pa
befaringstidspunktet. Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger
vedrgrende tilstand for Borettslagets bygg og tilstand for
fellesarealer. Pa forespearsel har eier opplyst at de ikke er kjent
med at bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
offentlige palegg som ikke er utfart.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier/rekvirent
og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke
etterkontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som
omtrentlige.

De reguleringsmessige forhold, samt panteattest for eiendommen
vil bli undersgkt av megler, og derfor ikke sjekket av takstmannen.
Det er ikke kontrollert om det er utfert arbeid i strid med Plan- og
bygningsloven.

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