EIERSKIFTERAPPORT ™

Enebolig m/u.etg
Torpfjellet 123
1389 Heggedal

WWW.€3.n0

Boligenstekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

10 TG2 Vesentlige avvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: Asker Bygg og Eiendom AS

TaI.<stmann 3474 Aros P,
Geir A.B. Randen 91742811 T
Dato: 09/08/2024 askerbyggeiendom@gmail.com

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen awvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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EIERSKIFTERAPPORT ™
OM EIERSKIFTERAPPORT ™

Rapporten er bygget pA BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. | denne
tilstandsanal ysen legges det stor vekt p& & kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BM TF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersokel sesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfegres ved grundige visuelle observasioner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktnivai vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfaresinngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svaart grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivaet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesekt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refererestil levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

L evetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdel ens antatte
gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsd av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende ndr det gjelder vaaforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VR OPPMERK SOM PA
Egenerklaaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklaaing ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstdende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagdende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem paen av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 paen bygningsde! i denne rapporten, savil det vaare angitt et antatt kostnadsoverslag over hvadet vil koste &
sette den i stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfart i samréd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaare en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av béde
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG1

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitage.

*  Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
* Som forventet i forhold til alder/bruksslitagie.
* Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2

TGiu

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pA TG2 kan vaae at bygningsdelen er:
* Feil utfert.

Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksjon.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvaaende brukstid.

Det er behov for tiltak i nagr fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

L

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler p& TG3 kan vaare at bygningsdelen er:

* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Erenfarefor liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan
vage:

*  Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

*  Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:
Hjemmelshaver:
Seksjonsnr:
Festenr:

Andelsnr:

Tomt:

Konses onsplikt:
Adkomst:

Vann:

Avlep:

Regulering:
Offentl. avg. pr. ar:
Forsikringsforhold:
Ligningsverdi:
Byggedr:

BEFARINGEN:
Befaringsdato:

Forutsetninger:

Oppdragsgiver:

Tilstede under befaringen:

Fuktmaler benyttet:

Gnr:67, Bnr: 273
EvaKarin Schytte

302 m2

Kommunal
Kommunal
Kommunal

1991

08.08.2024

Boligen ble inspisert i dagslys. Det var klarvaa og ca. +12 grader
Celsius.

Rapporten legger til grunn boligens tilstand pa befaringsdagen. For &
opprettholde boligens standard ma det forutsettes normalt vedlikehold
utover det som nevnesi rapporten. Noe innredning og inventar langs
vegger og gulv. Mye lagring av private eiendeler pa kneloft mot
NORD. (Awvik kan forekomme.)

Ellersingen store hindringer pa befaringsdagen.

Hjemmelshaver

Hjemmelshaver og Lars Petter Heinegaard

Protimeter MMS 2
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OM TOMTEN:

Opparbeidet uteomrade med gressplen og prydbusker. Terrasser pa bakkeplan.. Boligen har vid utsikt til bl.a. indre Oslofjord,
Nesoddlandet og Oslo.

Torp Haymyr er et stort og familievennlig boligfelt med eneboliger og rekkehus. Feltet har gangvei til sjgen og barne og ungdomskole.

OM BYGGEMETODEN:
Enebolig oppfaert pa grunnmur av betong. Reisverk i tre med liggende kledning. Saltak i trekonstuksjoner tekket med asfaltshingel.
Renner og nedigp i plast.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Boligen fremstér godt vedlikeholdt. Det gjares oppmerksom pa at enkelte elementer

har passert normal forventet levetid, slik at vedlikehold/utbedring ma péregnesi tiden som kommer. Forgvrig vises il beskrivelser og
vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

Eldre boliger har naturligvis store avvik sett opp mot dagens krav. Det gis tilstandsgrader ihht standarden som denne rapporten bygger pa
med noen skjgnnsmessige vurderinger. Bruken av boliger i dag sammenlignet med tidligere bruk er drastisk endret med tanke pa
innvendig fuktproduksjon (gkt bruk av vatrom osv) noe som stiller strengere krav til god ventilering/utlufting for & hindre skader som
falge av dette. Tilstandsgrad er dels satt pga alder pa bygningsmassen og retningslinjer ,ikke ngdvendigvis

grunnet funksjonssvikt.

Underretasien er innredet, det er utlektet vegger mot terreng. P& generelt grunnlag gjares det

oppmerksom pa at innkledning av mur og betongkonstruksjoner under bakkeniva ma betraktes som en risikokonstruksjon. Ved kun
isolering av vegger painnsiden vil man kunne flytte "nullpunktet” i veggen og det vil veae fare for kondensering i konstruksjonen.
*Det ble malt forhgyede fuktverdier i utlektet vegg mot SBR 23,1%.

ANNET:

OPPVARMING:

Panelovner

L uft-luft varmepumpe

Varmekabler bad

Det er skorstein i boligen, men ikke montert ildsted.

DOKUMENTKONTROLL:
Eiendomsinformasjon er hentet fra PropCloud, samt tilsendte kommunale opplysninger. Egenerklazingsskjema

BESKRIVEL SE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

VEGGER: Malte dlette flater, trepanel, flis pa bad, eldre vatromstapet pa vaskerom
HIMLING: Malte dlette flater, trepanel
GULV: Laminat, fliser pabad og entré

MERKNADER OM ANDRE ROM:

Vaa oppmerksom pa at det som regel vil veae diverse mindre hull i overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor
bilder, hyller/ mgblement etc har vaat plassert. PAgulv vil det som regel vagre diverse slitasie, og noe misfarge/ riper og lignende hvor
mablement har vaat plassert. Slike mindre "avvik" er & anse som normalt i en brukt bolig. Viktig & merke seg at takkonstruksjoner og
etageskillerei eldre boliger ikke ngdvendigvis tilfredsstiller dagens krav til stivhet da disse er bygget etter eldre forskrifter.
Retningsavvik kan forekomme pa eldre konstruksjoner.

-Boligen har for det meste normal bruksslitasje pa overflatene ihht alder.

-Det er registrert retningsavvik pa gulv malt patilfeldig valgte plasser pa det meste 10 mm kjekken/stue 1.etg og 15 mm i loftetasien.
*Stikkmdlinger av gulvet er gjort med krysslaser, avvik kan eksistere uten at dette blir registrert.

-Stedvis knirk/frikgon i gulv. (minimalt)

-Rissi vegg over vindu pékjakken

FORMAL MED ANALY SEN:
Sdlg

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:
Overflater, kjgkken og bad pusset opp i 2012. (ikke vaskerommet)
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AREALER OG ANVENDEL SE:

Areamalingene i denne rapporten males etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgisi hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Sterre arealer enn ngdvendig 8pninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etagiens areal. Rom som skal males ma vagre tilgjengelig,
dlik at det kan males. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel vaare maleverdig.

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal
BRA-e =Eksternt bruksareal
BRA-b =Innglasset balkong
TBA =Terrasse- og balkongareal

ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilharer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilherer boenheten, med mindre dette er angitt saarskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaa oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksionsloven har ulik definisjon av
fellesareal. Ved arealmdling 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.

NB:

Ved overgang fra eldre vergon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utfert mellom
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 ma vurderestil & vaae gjeldene brangjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at
standarden er trukket tilbake juni 2024.

AREAL BOLIG:
Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
U.etg 55) 28 55)
letg 57 42 57
Loft 31 31
Garage 15
Utvendig sportsbod 6
SUM BYGNING 143 21 70* 143
SUM BRA 164

AREAL GARASJE/UTHUS:
Etase: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?

SUM BYGNING
SUM BRA

BRA-i:

U.etg:

2 soverom, vaskerom, bad
l.etg:

Kjakken, stue og tv-stue
Loft:

L oftstue og kontor

BRA-e:
Utvendig sportshbod og garasie

MERKNADER OM AREAL:

Areamalingen er utfert med laser. Areal er kontrollmalt i ArchiCad 26.
Det er bruken pa befaringtidspunktet som definerer P-rom og S-rom.
Rommene kan likevel vagrei strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

GARASJE / UTHUS:
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 &rs erfaring med & analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i handverk og annen naging.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbransgjen. Takstmannen har verken
et ansettel sesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For neamere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningdlinjer pAwww.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Geir A.B. Randen
Takstmann og temrer

09/08/2024

b fodl.

Geir A.B. Randen

6/18



EIERSKIFTERAPPORT ™

1. Grunn og fundamenter
1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Byggegrunn er ikke kjent.
Det er ikke pavist synlige skader eller skjevheter pa fundamentet.
Det er ikke pavist riss, sprekker eller skader pa grunnmuren.

Grunnmur oppfert i betong.

Merknader: -En skal vaae oppmerksom pa at drenering er en bygningsdel som har naturlig aldersmessig dlitasie med en
forventet levetid. Videre den begrensning at selve dreneringen/fuktsikring ligger under bakkeniva og ikke er tilgjengelig
for inspeksjon. Det er ikke mulig & vurdere dreneringen/fuktsikring med sikkerhet i forhold til funksjonalitet ut fra visuell
besiktigelse.

-Fundamentering er ikke vurdert da den ligger under bakkeniva og ikke tilgjengelig for inspeksjon.

-Masser under stegpt sale pa hjarne mot SR er utvasket. (Trolig pga takvann over mange ar.) Utbedring ber foretas.

-Det er pavist grunnmursplast pa deler av grunnmuren. Grunnmurspalst mangler topplist. Dette kan fare til at fukt
kommer mellom tettesjikt og grunnmur og skaper ungdig bel astning mot muren.

-Det anbefales av nedigp for takvann ledes vekk fra konstruksionen. Dette vil minske fuktpakjenning mot grunnmur.
*Det er pavist forhgyet fuktinnhold i utlektet vegg pé soverom. Arsaksammenheng trolig med manglende/sviktende
fuktsikring/drenering.

*Veaa oppmerksom pa at eldre betongkonstruksjoner ofte ble stept uten plast/tettesiikt mot grunnen. Det kan av den grunn
forekomme kapillaarsug av fuktighet. Det er viktig &ikke benytte organisk materiale (treverk) mot gulv og vegger som
kan faforhayet fuktinnhold, med fare for fukt og rateskader.

Forventet tid for utskiftning av fuktsikring og drenering er 20-60 &r.

TG 3:

Manglende grunnmursplast/topplist (Avvik ihht NS 3600:2018 Symptom pa manglende
funksion)

Forventet alder for utskifting neamer seg. (Middelverdi 40 ar.)

1.2 Krypekjeller

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

1.3 Terrengforhold
Fall fragrunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig.

Det er hovedsaklig fall paterreng fra grunnmur. Stedvis fall mot mur. NORD@ST side

Merknader: -Det er pavist stedvis fall mot grunnmur pa SZR side.

- Fall mot grunnmur skaper ungdig fuktbelastning mot grunnmur og fuktsikring. Terreng rundt byggverk

ma planeres med fall utover. Fallet ma vagre minimum 1:50 i en avstand pa minimum 3 meter

fravegglivet dersom dette fysisk lar seg l@se.(TEK 17)

Datidens krav pa oppferingstidspunket er avvikende med tanke pa dagens krav, men det er viktig at fukt/vann feres vekk
fra konstruksjon.

(NS 3600:2018, flatt terreng tilsier TG 2, fall mot terreng gir TG 3)

TG 3:
Fall mot mur.Avvik ihht NS 3600. K ostnadsestimeres og utbedres sammen med punkt 1.1

2. Yttervegger
2.1 Yttervegger
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Det er ikke pavist deformasjoner og/eller fuktskader i ytterveggens konstruksjoner.

Det er ikke pavist avvik pavannbord over og under vindu, eller i overgangen mellom grunnmur og fasade og i
etagjeskillere.

Det er ikke pavist noen nevneverdige konstruksjonsfeil.

Det er utfart stikktaking pa typiske skadesteder, slik som i nedkanten av panelet og i omradene rundt vinduene.

Y ttervegger med bindingsverk i tre med staende kledning. Antatt isolert etter eldre krav. Deler av kledningen er trolig fra
byggedr.

Merknader:

-Det kunne ikke pavises spesielle problemer eller vesentlige skjevheter med den synlige delen av

konstruksjonen. Selve veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves
destruktive dpninger, noe som ikke ble foretatt pa befaringsdagen.

-Det er ikke mulig a pavise lufting bak kledning i hele veggens lengde. L ufting er viktig for a forhindre fukt og
réteskader.

-Det er pavist enkelte steder med avflassing pa kledningen. Vedlikehol d/utskifting ma paregnes.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid far utskifting av vanlig trekledning er 40-60 ar.

TG 2
Avflassing av overflatebehandling. (Avvik ihht NS 3600:2018)
Alder / dlitage

3. Vinduer og ytterderer
3.1 Vinduer og ytterderer
Det er ikke pavist punkterte glass.
Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.
Dgrer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer og terrassedgrer med karmer i tre og isolerglass med varierende arstall. (2 vinduer byttet i 2023 1.etg, 2
vinduer paloft 2019)
Ytterdegrer med detaljer i glass fraca. 2020. Elektronisk derlas/handtak.

Merknader: Vinduene ble visuelt undersakt. Tilfeldig valgte vinduer ble funksjonstestet. Det ble ikke avdekket skader
eller svekkelser med behov for strakstiltak. Det bemerkes at vinduer er en bygningsdel som har en naturlig slitasie over
tid med en forventet levetid.

-Enkelte vinduer ber justeres for bedre funksjon

-Liten klaring mellom listverk/omramming og vannbrett

-De eldste vinduene er preget av vaaditasje, samt avflassing innvendig.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid far kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 &.
Normal tid far utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid far utskifting av treder er 30 - 50 &r.

Normal tid far kontroll og justering av trederer er 2 - 8 &r.

TG 2
Settes pa bakgrunn av alder og dlitasje pa de eldste vinduene./darene

4. Tak
4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Det er ikke pavist svanker/svai i manet.

Det er ikke pavist nevneverdige fuktskjolder.
Det er ikke pavist réteskade eller skadedyr.
Det ser tett ut rundt gjennomfaringer.

Det er pavist ventilering/lufting.

Saltak i trekonstruksjoner. Tekket med finerplater og asfaltshingel. Skorstein over tak.
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Merknader : -Takkonstruksjon er kun besiktiget fra bakkeplan og painnside kneloft. Det er ikke

tilgang til &inspisere konstruksion i sin helhet utover det som ble foretatt. Kaldtloft over hanebjelke ikke tilgjengelig for
inspeksjon.

-Det er pavist lufting i kneloft og gavler pa begge sider.

-Det er ikke sikkerhetsforsvarlig & kontrollere skorstein over tak pga. sikkerhetshensyn. (HMS stiller strenge krav til
arbeid patak.)

-Det kan ellers ikke pavises synlige skader eller svekkelser pa det som er synlig av konstruksjonen.

TG 2
Mosegrodd padeler av taket
Forventet tid for utskiftning naamer seg (Forventet tid for utskifting er 20-30 &r. Kan likevel ha god funksjon utover

dette, men man skal vaae oppmerksom og ta hyppig kontroll av taket)

4.2 Undertak, |ekter og yttertekking (taktekkingen)
Undertaket antas a vearei fra byggedr
Det er ikke sikkerhetsforsvarlig & inspisere undertak, lekter og yttertekking.
Det anses ikke som sikkerhetsforsvarlig & inspisere skorstein.

Konstruksjonen bygget opp med undertak av finerplater, yttertekking av asfaltshingel.
Renner og nedigp i plast.

Merknader:

-Det er ikke sikkerhetsforsvarlig & inspisere pa bakgrunn av manglende sikkerhetsutstyr. (HMS)
-Det mangler snefangere pa takflaten.

*Erfaringsmessig s skal det myetil for at takras inntreffer pa denne type taktekking.

* Alder pa yttertekking er beskrevet under punkt 4.1

TG 3:
Settes pa bakgrunn av manglende snafangere patak ihht. NS 3600:2018 og Byggforsk detaljblad 525.931

5. Loft
5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Loftet er innredet samtidig som boligen ble bygget.

Det er ikke pavist biologiske skadegjarere frakaldt-, kne-, hanebjelke-, eller kryploft.

Det er ikke pavist lekkasgjer, fuktskjolder, kondens og lignende ved piper, overganger, i bjelker eller takluker.
Det er ikke pavist lekkasie rundt rer- eller kanalgjennomfaringer.

Det er pavist ventilering av yttertaket.

Loft er innredet som loftstue og kontor
Kaldtloft over hanebjelke har en liten luke for inspekgon. Tilgang til kneloft via darer.
Stedvis skratak (kompakttak)

Merknader : -Det anbefales ettermontering av damptett inspeksjonsluke mot kaldtloft, (hindrer varm inneluft i anakald
sone, med fare for kondensering) samt damptette kottdarer mot kneloft.

Ellers ingen anmerkninger

6. Balkonger, verandaer og lignende
6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.
Oppkant mot vegg og der vurderes som tilstrekkelig.

1. Verandai trekonstruksioner med mot SGRAST med utgang fra stue. Terrassebord av komposittmateriale, rekkverk i

metall og glass

2.Terrassei trekonstruksoner pa bakkeplan mot SORGST. Terrassebord av tre

2.Terrassei trekonstruksioner pa bakkeplan mot NORDVEST i tilknytning til inngangspartiet (2011) Terrassebord av tre
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Merknader: -Rekkverkshgyder er tilfredstillende ihht forskrifter

-Vaadlitage og sprekker i terrassebord. Spikerhoder pa terrassebord som stikker opp.

-Det er montert plater under bjelkelag til verandai 1.etg. Bjelker er ikke synlig for inspeksjon.
-Noe helning paterrasse

TG 2
Vurderes med tanke pa enkelte sprekker/skader i terrassebord ved inngangspartiet og u.etg.

7. Véatrom

7.1 Bad
7.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.

Bad pusset opp i 2012 av Fischer VVS.

Flislagte vegger og malte plater i himling

2 x 120 cm innredning med gjennomgaende benkeplate i kompositt stein. Toppmontert 2 vasker med ett-greps armatur
Frittstdende massasiekar i hjerne

Dusjhjgrne med svingbare glassdarer

Elektrisk viftei vegg

Vegghengt WC

Merknader: -Stedvis antydning til svertesopp i elastisk fugemasse. (ganske normalt)

Normal tid far utskifting av vatrom, keramiske fliser pad membran, mur og betong er 20 - 40 &r.. ( Levetidstabeller

byggforskseriens detaljblad 700.320)
Normal tid far utskifting av vatrom, keramiske fliser pa membran, lettvegg er 10 - 20 4.

TG 2
Svertesopp i fuger/fugemasse (Avvik NS 3600:2018)

7.1.2 Overflate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.
Det er pavist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som ikke tilfredsstillende.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.

Flislagt gulv med varmekabler.

Merknader: -Det er malt 35 mm hgydeforskjell mellom topp flis ved terskel og sluk i dusien. Lokalt fall 1:50 rundt sluk

pa 16 mm. Flislagt oppkant ved darterskel pa 30 mm.

-Det er pavist bom (hulrom) under fliser patilfeldig valgte steder. Dette er avvik ihht NS 3600:2018.

-Svertesopp i elastisk fugemasse i overgang vegg/gulv.

-Det er manglende/marginal luftespalte under derterskel. Dette hindrer god luftsirkulasjon og utskiftning av fuktig luft.
-Ikke mulig & pavise membran ved darterskel uten destruktive inngrep

Ellers normal bruksslitagje.

TG 2
Bom under fliser
Svertesopp i elastisk fugemasse
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7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra2012
Det er pavist avvik i forhold til Suk, rargjennomfaringer, mansjetter eller klemring.
Det er boret hull i tilstatende rom €eller fra undersiden.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersegkes uten a gjare destruktive inngrep ved & demontere
fliser. Viktig @ merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasie over tid med en forventet levetid.
Man kan anta at membran er p&fert alle flatene i véatsonen far flisene ble montert

Merknader: -Det er ukjent |@sning av membran/fuktsikring av vatrommet. (Det er benyttet ansvarlig foretak ved
oppussing av badene)
-Ikke mulig & pavise membran i suk. Antydning til membran ned mot sluk

*Det er i hovedsak veggene/ gulvet i vatsonen som er mest utsatt for fuktighet. Spesielt utsatt er dusjiniger og dusjing i
badekar hvor vegger og gulv blir utsatt for pakjenninger av fuktighet jevnlig. Det vil davaae veggene/ gulvet i
dusinisien som er mest aktuelt a foreta hulltaking i (spesielt vegg med dusjarmatur). Borring av et 73 mm hull

gir en begrenset adkomst til konstruksjonen med begrensede kontrollmuligheter.

* Ang dokumentasjon av membran; Det ble innfart strengere krav til dokumentasjon av membranarbeider fra 2010/2011.
Det er ikke uvanlig at det ikke foreligger dokumentasjon pa dette rundt disse arene, da det ble gitt spillerom i
overgangsfaser.

Forventet levetid for membran er 20 &

TG 2

Mer enn halvparten av forventet tid for utskiftnig av membran har passert. (kan likevel haflere & igjen med god
funksjon med tilpasset bruk, f.eksinnsetting av lukket dusjkabinett.)

Ingen pavist sukmansjett under klemring i sluk

Sluk er vanskelig a rengjere da det er rarstusser som forhindrer demontering av vannias.

7.2 Vaskerom
7.2.1 Overflate vegger og himling

Det er pavist avvik pa skjeter og underkant av plater.
Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan dpnes.

Vaskerom fra byggedr med datidens krav til fukstsikring. Sponplater med vatromstapet. Malte plater i himling.
Opplegg for vaskemaskin

VV-bereder

Naturlig avtrekkskanal i himling. (Apen)

Merknader: -Det er pavist hull i vegg under vask og stedvis |gse plater. Vegger ber rives/dpnes opp for & avdekke evt.
skader.

TG 3:
Skader i overflater

7.2.2 Overflate gulv
Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst €ller skadedyr.
Det er ikke pavist knirk i gulvet.
Det er pavist tilfredsstillende hgydeforskjell fratoppen av sluket til toppen av membranen ved darterskelen.
Det er ikke pavist flekker eller andre skader.

Vinylgulv fra byggedr.
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Merknader: -Normal bruksslitagie.
Ingen krav til fall pagulv. Kun krav til vanntett gulv. (TEK 85)

Forventet tid for utskifting av vinylbelegg er 10-30 ar

TG 2
Forventet tid for utskiftning er oppnadd. (kan likevel haflere & igjen med god funksjon)

7.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk
Membranen er fra byggedr
Det er ikke pavist avvik i forhold til sluk, rergjennomfaringer, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for &rengjere sluk.
Det er ikke pavist tegn pafeil utfarelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Det er ikke boret hull i tilstetende rom eller fra undersiden.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaeverktay.

Vinylbelegg med oppkant mot vegg, vatromstapet pa vegg fra byggedr.

Merknader: Vaskerommet er lite utsatt for direkte vannsgl. Det er materialvalg som tilsier at de vil tdle en kortvarig
fuktpakjenning ved f.eks. klesvask godit.

TG 3:
Mer enn halvparten av forventet levetid for membran har passert.
*Ved riving/utbedring av vegger ber man legge nytt tettegikt pa gulvet.

8. Kjgkken
8.1 Kjekken

8.1 Kjokken

Vanninstallasjonen er fra byggear

Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.

Det er ikke pavist fukt ved kjaleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlep.

Det er ikke pavist symptomer pafukt og réte i nabokonstruksjoner.

Ikea kjakken fra 2012

Slette hgyglans fronter

Laminert benkeplate i spon med vask og keramisk platetopp.
Integrert oppvaskmaskin + komfyr + micro

Vegghengt ventilator

Frittstende kjaleskap

Merknader: Godt fungerende kjgkken med normal bruksslitasje.

(Pa generelt grunnlag sa anbefales det & ettermontere komfyrvakt og lekkasjesikring pa kjekken. Dette vil veere med &
begrense skadeomfang ved et evt uhell.)

9. Rom under terreng
9.1innredet rom
9.1.1 Veggenes og himlingens overflater

Rom under terreng er innredet samtidig som boligen ble bygget.
Det er ikke pavist noen nevneverdige riss eller sprekker.

Det er ikke pavist setninger eller jordtrykk.

Tilluft og avtrekk er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke mulig & undersgke diffusjonssperre uten & demontere bygningsdeler.
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U.etg bestar av 2 soverom, vaskerom og bad.

Merknader: -Det ble pavist forheyede verdier av fukt i vegg pa soverom ved hulboring. (Trolig arsaksammenheng med
sviktende drenering/fuktsikring)

-Det er pavist ventiler i vinduer samt avtrekksvifte pa bad, naturlig avtrekk fra vaskerom. (Datidens krav)

-Vegger mot terreng er delvis utlektet. (Det er ogsa pavist dampsperre i denne veggen. Dette er ikke en

anbefalt lasning ,men ble il tider brukt nar plasten virkelig inntok boligbyggingen pa-70 tallet. Dette har vist seg i
seneretid & vage en darlig lgsning. Det er fare for at fukt "sperres” innei vegg og kan skape grobunn for fukt og

réteskader.
*Ved kun isolering av vegger painnside savil man flytte duggpunktet lenger inn i veggen med fare for kondensering,

som igjen kan fare til fuktproblematikk.
Det ble malt 23,1 vektprosent med pigger i bunnsvill. Dersom treverk har en fuktprosent over 18% over tid, sa kan dette

fare til fuktskader med fare for sopp og rétedannel se.
*Y tterligere undersgkel ser ber foretas for & avdekke eventuelle fal geskader.

TG 2
Velges dadet er pavist skadelig fukt med fare for fukt og rateskader.(avvik ihht NS 3600:2018)

Y tterligere undersgkel ser ber foretas.

9.1.2 Gulvets overflate

Det er ikke pavist knirk i gulvene.

Det er ikke pavist setninger.

Det er ikke pavist sopp, rateskade og skadedyr.

Laminatgulv med normal brukslitasje

M erknader: Ingen merknader

9.1.3 Fuktmaling og ventilagion
Det er boret hull i tilstetende rom eller fra undersiden.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktay.
Det er pavist tilstrekkelig med ventiler i vegger eller vinduer som er mulig & dpne.
Tilluft og avtrekk vurderes som tilstrekkelig.

Naturlig avtrekk med tilluft gjennom ventiler i vegger eller via spalteventiler i vinduer.
Lasningen fungerer, men det bemerkes at ventilasjonen er enklere enn de [@sninger som
anbefalesi dag og det er av den grunn vanskeligere & ha tilfredstillende luftkvalitet eller
muligheter for utskiftninger av luft.

Merknader: -Det er kun spalteventiler i vinduer. Ventilering er ihht datidens krav ved oppferingstidspunktet.
-Det ble boret hull og fuktmalt i vegg under terreng med forhayede verdier. * Se punkt 9.1.1

TG 2:
Settes pa bakgrunn av forhayede fuktverdier i vegg under terreng, med fare for fuktskader. (Avvik ihht NS 3600:2018)

10. VVS
10.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar
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Innvendige vann og avlgpsrer er fra byggear/2012
Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

L ekkasjevann fordelerskap ledesttil sluk.

Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

L ukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke spalte painnebygget sisterne for WC.

Det er ikke inspeksjonsmulighet painnebygget sisterne for WC.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon painnebygget sisterner for WC.

Vann-/avlgpsrar og Sluk i plast.
Deler av vannrer utfert med kobber.

Merknader: -Det er kun foretatt en enkel visuell 5ekk av vann og avigp.

-Stoppekran pa vaskerom. Testet OK!

-Vegghengt WC er ikke utfart med drensspalte mot gulv. Dette er et avvik ihht byggteknisk forskrift. Kom krav om dette
i TEK 10. Overgangsfaser kan hanoe av skylden for dette ikke er utfert. Det er forbundet med en vissrisiko at
vanninstallasjoner er plassert i vegg uten noen form for lekkasjesikring/mulighter for & avdekke evt lekkasjer.
-Ellersingen synlige tegn til lekkasjer/svekkelser.

Undertegnede innehar ikke spisskompetanse pa fagomradet VV'S. Pa generelt grunnlag sa anbefales en gjennomgang av
V'V S med autorisert personell.

Antatt forventet levetid for vannrer er ca. 100 &
Antatt forventet levetid for avlgpsrar er ca. 50 ar

TG 2:
Manglende dokumentasjon og drensspalte pa innebygde sisterne

10.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2022
Det er ikke pavist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.
Berederens plassering er tilfredsstillende.

VV-bereder av merket Oso Hotwater, Super S, 200 liter. Plassert pa vaskerom med sluk i gulv.
M erknader: Ingen merknader.
10.3 Vannbéren varme
Bygningsdelen eksisterer ikke.
Merknader:
10.4 Varmesentraler
Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

10.5 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.
Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.
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Boligen har mekanisk vifte pa kjekken og bad, ellers naturlig avtrekk og tilluft via ventiler i

vegg og spalteventiler i enkelte vinduer.

*Naturlig avtrekk med tilluft gjennom ventiler i vegger eller via spalteventiler i vinduer. Lgsningen fungerer, men det
bemerkes at ventilagionen er enklere enn de |@sninger som anbefalesi dag og det er av den grunn vanskeligere ha
tilfredstillende luftkvalitet eller muligheter for utskiftninger av luft

Merknader:
Boligen virket greit ventilert pa befaringsdagen og er bygget etter datidens krav ved oppfaringstidspunktet.
Det kan allikevel ikke sasmmenlignes med dagens strenge krav til inneklima og ventilering.

11. Elektrisk anlegg og samsvar serkleering

11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaging

Nér det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagringsskjema.
Det var tilsyn p& anlegget for mer enn fem ar siden.

Det elektriske anlegget ble installert i byggedr/2012

| falge eier/oppdragsgiver har det ikke vaat brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerklagingsskjema fra selger.

| falge eler/oppdragsgiver |@ses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklaaingsskjemafra selger.

| falge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnel se.

| felge eler/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnel se.

Det er ikke pavist at plugg pa varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er ikke observert synlige tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn pa at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap er tette.

Det er ikke fremlagt samsvarserklaaing.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entre.

Merknader: Det er kun foretatt en enkel visuell kontroll av el-anlegg.
-Varmekabler er ikke funksjonstestet.
-Downlights er ikke demontert for kontroll

-Samsvarserklaginger for diverse utfarte el-arbeid er ikke fremvist. Det opplyses om at el-arbeid i 2012 er utfert av
Asker elektro.

Undertegnede er ikke elektro-fagperson. En enkel visuell kontroll/sjekk kan ikke ssmmenlignes med en utfert el-kontroll
av autorisert foretak.
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VAR OPPMERKSOM PA:

Egenerklagringsskjema er levert far oppstart av oppdraget.

Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen, se under.

Det er ingen avvik i forhold til ramming og romhgyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble
byggemeldt.

Innvendige rekkverk og handrekker er ikke i henhold til dagens forskrifter.

TILLEGGSOPPLY SNINGER:

-Det er fremlagt originale tegninger. Det er avvik mellom dagens plan og originale tegninger. Bod er innlemmet i bad i
u.etg. Dette utlgser krav om bruksendring.(tilleggsdel til hoveddel) Soverom i 1.etg brukes som tv-stue. Loft er inntegnet
uten rombetegnel se, brukes som loftstue og kontor.

-Det mangler handlgper i trapp pa 1 side. Avvik ihht dagens forskrift.

-Hjemmelshaver opplyser om at det kan forekomme maur pabad i u.etg en kort periode pa varen.

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERSZKEL SER:
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TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:

2.1

Y ttervegger

Avflassing av overflatebehandling. (Avvik ihht NS 3600:2018)
Alder / dlitage

3.1

\VVinduer og ytterderer

Settes pa bakgrunn av ader og slitagie pa de eldste vinduene./darene

4.1

Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Mosegrodd pa deler av taket

Forventet tid for utskiftning naarmer seg (Forventet tid for utskifting er 20-30 &r. Kan likevel ha god funksjon
utover

dette, men man skal vaae oppmerksom og ta hyppig kontroll av taket)

6.1

Balkonger, verandaer og lignende

\urderes med tanke pa enkelte sprekker/skader i terrassebord ved inngangspartiet og u.etg.

7.1.2

Bad Overflate gulv

Bom under fliser
Svertesopp i elastisk fugemasse

7.1.3

Bad Membran, tettegjiktet og sluk

Mer enn halvparten av forventet tid for utskiftnig av membran har passert. (kan likevel haflere &r igjen med god
funksjon med tilpasset bruk, f.eksinnsetting av lukket dusjkabinett.)

Ingen pavist sukmansjett under klemring i sluk

Sluk er vanskelig a rengjare da det er rarstusser som forhindrer demontering av vannlas.

1.2.2

\V askerom Overflate gulv

Forventet tid for utskiftning er oppnadd. (kan likevel haflere & igjen med god funksjon)

9.11

innredet rom V eggenes og himlingens overflater

\Velges da det er pavist skadelig fukt med fare for fukt og rateskader.(avvik ihht NS 3600:2018)
Y tterligere undersgkel ser ber foretas.

9.1.3

innredet rom Fuktmaling og ventilasion

Settes pa bakgrunn av forhayede fuktverdier i vegg under terreng, med fare for fuktskader. (Avvik ihht NS
3600:2018)

10.1

\WC og innvendige vann- og avlgpsrer

M anglende dokumentasjon og drensspalte pa innebygde sisterne
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TAKSTMANNENS VURDERING VED TG3:

1.1 |

Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

funksjon)
Forventet alder for utskifting neamer seg. (Middelverdi 40 &r.)

Manglende grunnmursplast/topplist (Avvik ihht NS 3600:2018 Symptom pa manglende

Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mer enn Kr. 300 000

1.3

Terrengforhold

Fall mot mur.Avvik ihht NS 3600. K ostnhadsestimeres og utbedres sammen med punkt 1.1

4.2

Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Settes pa bakgrunn av manglende snafangere pa tak ihht. NS 3600:2018 og Byggforsk detaljblad 525.931

Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 50.000. - og 100.000.-

7.2.1

\V askerom Overflate vegger og himling

Skader i overflater.

Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 50.000. - og 100.000.-

7.2.3

\Vaskerom Membran, tettesjiktet og sluk

Mer enn halvparten av forventet levetid for membran har passert.
*Ved riving/utbedring av vegger ber man legge nytt tettegjikt pa gulvet.

Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 50.000. - og 100.000.-
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