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Norsk takst

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 fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

@ystein Opas Takstforretning AS

Norsk takst

@ystein Opas Takstforretning er ett selvstendig takseringsfirma som holder til pa Kirkenaer i Solgr. @ystein Opas Takstforretning har fire
ansatte og utfgrer alle typer takseringsoppdrag. Firmaet har eksistert siden 1983, fgrst som personlig selskap, senere som aksjeselskap.
Vi har lang erfaring og bred kunnskap innen verditaksering av alle typer eiendommer, tilstandsvurdering, skjgnnssaker og

skadetaksering.
De fleste av vare oppdrag er i mellom Hamar og Oslo, men vi tar ogsa pa oss oppdrag utenfor dette omradet.

Rapportansvarlig

fndas MuStaA

Anders Austad
Uavhengig Takstingenigr
anders@opastakst.no

414 57 859

BVN Uiovenonn
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste 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
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Enebolig - Byggear: 1980

UTVENDIG Ga til side

Taktekking med shingel, lagt for ca. ti ar siden. Takrenner, nedlgp og
beslag av metall fra byggear. Overgangsbeslag pa pipe.

Vegger av bindingsverk, isolert med mineralull/steinull. Fasader er
kledd med tsmmermannskledning og liggende trekledning. Det er
lufting bak overligger og musesikring med lusing pa kontrollpunkt.
Takkonstruksjon av takstoler. Kaldt loft som er isolert med
mineralull. Det er lagt gulv pa midtre del av loft. Ventilering av loft
med ventil i gavlspisser og spalter i gesimser.

Vindu av tre med isolerglass fra byggear, med unntak av tre vinduer
over trapp som ble skiftet i 2023.

Entredgr av tre med isolerglass fra 2018. Verandadgr av tre med
isolerglass fra byggear. Verandadgr pa bakside av tre med isolerglass
fra byggear. Balkongdgr av tre med isolerglass fra byggear. Det er
skiftet glass i en verandadgr i 2023.

Utkraget luftebalkong mot vest bygget i trekonstruksjoner.

Veranda er fundamentert med liggende stokker som er impregnert
og lagt direkte pa terreng. Verandaen er bygget i trekonstruksjoner
med rekkverk og er delvis takoverbygget med spaltekledning i
himling.

Veranda pa bakside med trapp. Enkelt fundamentert med trestolper
ned i bakken. Bygget i trekonstruksjoner.

INNVENDIG G til side

Innvendige overflater med laminat pa gulv, tapet og paneler pa
vegger og takessplater i himlinger.

Pipe av elementer av lettklinker. Peis med innsats i kjellerstue.
Brannmur i kjellerstue av tegl. Vedovn i stue med glassplate pa gulv.
Overflater i sokkeletasje bestaende av gulv med gulvbelegg, teppe
og laminat, tapet og trepanel pa vegger og trepanel i himlinger. Det
er stedvis oppforet tregulv og stedvis gulvbelegning lagt direkte pa
betong. Noe enklere overflater pa bodrom. Det er stedvis utforede
vegger mot terreng.

Trapp av tre i lakkert furu med rekkverk mot rommet.

Innvendige dgrer med slette finerfronter.

VATROM Ga til side

Bad i sokkeletasje

Gulvbelegg med oppbrett pa vegger, malte murvegger og trepanel i
himling. Rommet er innredet med apen dusjlgsning med dusjing rett
pa vegger , toalett og servant. Det er naturlig ventilering fra rommet.
Sluk har klemring i tilslutning til gulvbelegg. Mekanisk avtrekk fra
sentral vifte. Tilluft til rommet etter standard ved byggear.

Vaskerom

Gulvbelegg pa gulv med oppbrett pa vegger, tapet pa vegger og
takessplater i himling. Innredet med utslagsvask og opplegg til
vaskemaskin. Mekanisk avtrekk fra sentral vifte. Oppvarming med
straleovn pa vegg. Sluk av plast med klemring i tilslutning til
gulvbelegg. Flatt gulv i rommet.

Hulltaking er ikke utfgrt da det ikke er tilkomst til bakside av vatsone

pa vegsg.

Oppdragsnr.: 20580-1466

Befaringsdato: 29.03.2024

Bad

Bad fra byggear.Tapet pa vegger og takessplater i himling.
Gulvbelegg pa gulv. Fall pa gulv pa ca. 1:100. Sluk av plast med
klemring i tilslutning til gulvbelegg. Membran i form av vinylbelegg
pa gulv og vatromstapet pa vegger. Badekar, toalett og
servantinnredning. Servantinnredning ble skiftet i 2020. Mekanisk
avtrekk fra sentral vifte. Tilluft iht. Igsning fra byggear.

KI@KKEN G4 til side

Kjgkkeninnredning med slette laminerte fronter, laminert
benkeplate og vask i rustfritt stal. Lesning med avsatt plass til
hvitevarer. Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side
Vanninntak med maler i rom ved kontor. Vannrgr av kobber fra
byggear.

Avlgpsrgr og bunnledning av plast fra byggear.

Naturlig ventilering med vegg- og vindusventiler.

Mitsubishi luft til luft varmepumpe fra 2012.

Varmtvannsbereder med kapasitet pa ca. 200 liter fra 2004, Koblet
direkte til strgm i sikringsskap.

Boligen har hovedsakelig apent lagt elektrisk anlegg. Sikringsskap fra
byggear med ny innmat med automatisk hovedbryter og
jordfeilsautomater. Bryter for varmtvannsbereder i sikringsskap.
Varmekabler i gulv pa bad og i gang i sokkeletasjen.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Boligen er hovedsakelig bygget pa fiell.

Drenering fra byggear. Takvann ledes ned i bakken. Fuktsperre pa
vegger med klemt avslutning, hovedsakelig avsluttet under terrreng.
Fundamentering med stgpt plate pa mark og
grunnmurer/kjellervegger av blokker av lettklinker. Grunnmurer er
pusset og malt utvendig over terreng.

Det er noe varierende terrengforohold rundt boligen, men
hovedsakelig med fall pa terreng bort fra bygget.

Stikkledninger fra byggear.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 205 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 166 m?

Totalpris 2 100 000

Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3400 000

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Gatilside
Enebolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Sokkeletasje er innredet annerledes enn det som vises pa
byggetegning.

Garasje

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk

Uthus

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

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

Bolighuset ble befart innvendig og utvendig. Loft er ikke befart.
Besiktigelser er gjort fra bakkeplan med de forutsetninger det
25 gir. Sidebygg er kun enkelt befart for beskrivelse, undersgkelser
for vurdering av tilstand er ikke utfgrt. Tilstandsrapporten
garanterer ikke at det ikke finnes skjulte feil eller mangler i
bygningene. Rapporten redegjgr for hva som er kontrollert og
de fremkomne avvik. Det er av undertegnede ikke gjort inngrep
15 i noen konstruksjoner utover beskrevet hulltaking. Skjulte
konstruksjoner er vurdert ut i fra normale byggemetoder pa
tidspunktet samt dens forventede levetid og gitte opplysninger.

30

20

10 For vurdering av forventet levetid/brukstid er det gjort
- skjgnnsmessige vurderinger. Der hvor en bygningsdel eller
5 installasjon har passert halvparten av forventet brukstid settes
= TG 2, bygningsdelen/installasjonen er da inne i en periode hvor
-_-_ 0 5 sviktende funksjon eller behov for tiltak kan forekomme.
B 760: Ingen awik Maling av fall og helnlpg pa dekker er.gjort med laser 9g
tommestokk. Modernitet hensynstas ikke ved fastsetting av
TG1: Mindre eller moderate avvik tilstandsgrad.
TG2: Avvik som ikke krever tiltak For kontroll av om det er bom i fliser gjgres det stikkprgver.
TG2: Awvik som kan kreve tiltak Tilstand pa hvitevarer vurderes ikke.
B 763: Store eller alvorlige awik Potensielle kjgpere anbefales a s?marbeide med
. TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersokt bygningskyndig fgr budgivning bade med befaring og med

tolkning og forstaelse av dette dokument for a ivareta sin
undersgkelsesplikt og sikre rett forstaelse av kvaliteten pa
objektet.
Geologiske forhold er ikke kontrollert.
Tomteareal er hentet fra Kartverket og det tas forbehold om at
denne informasjonen er korrekt.

4 Rapport er utstedt pa nytt i februar 2025 etter at det ble utfgrt
el-kontroll pa boligen.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

3 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

2
Enebolig

1
(' J(c%® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

T
0 @© vatrom > Sokkeletasje > Bad > Generell Ga til side
Ingen umiddelbare kostnader S
© vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Generell Ga til side

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
) (1 3(A0) KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 Vatrom > Sokkeletasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

09O

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

() AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@© utvendig > Taktekking Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side 0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
@ utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side @ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Galtiside
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
© utvendig > Dgrer Ga til side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
O Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
@© Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
o Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
0 Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
(1) Vatrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
0 Vatrom > 1. etasje > Bad > Saniteerutstyr og Ga til side
innredning
Kjgkken > 1. etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
Kjokken > 1. etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Gatilside

e & & & & & & & & o

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Tomteforhold > Drenering Ga til side
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side

Oppdragsnr.: 20580-1466 Befaringsdato:  29.03.2024 Side: 8 av 31



Granstien 16, 2260 KIRKENAR @ystein Opas Takstforretning AS ‘
Gnr29-Bnr79 Solgrvegen 1096 |\ I I

3417 GRUE 2260 KIRKEN/ER ~ Norsk takst

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear
1980

Standard
Normal boligstandard fra byggear.

Vedlikehold
Det er behov for oppgraderinger i tiden som kommer.

Tilbygg / modernisering

2010 Lagt ny shingel pa tak. Arstall er ca.

2018 Skiftet entredgr.

2023 Skiftet tre smale vinduer over trapp og skiftet glass i verandadgr.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Taktekking med shingel, lagt for ca. ti ar siden.

Vurdering av avvik:
» Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Rengjgring av takflater.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Nedlgp og beslag
Takrenner, nedlgp og beslag av metall fra byggear. Overgangsbeslag pa pipe.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Det er frostspreng pa alle taknedlgp.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a

si noe om.
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Tilstandsrapport

Eksempel pa frostspreng pa taknedlgp.
Veggkonstruksjon

Vegger av bindingsverk, isolert med mineralull/steinull. Fasader er kledd med tgmmermannskledning og liggende trekledning. Det er lufting bak
overligger og musesikring med lusing pa kontrollpunkt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Stedvis falming, slitasje og oppsprekking i kledningsbord.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er forelgpig ikke ngdvendig med tiltak utover normalt vedlikehold, men behov for utskifting av kledningsbord ma paregnes pa sikt.

Eksempel pa oppsprekking i kledningsbord.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon av takstoler. Kaldt loft som er isolert med mineralull. Det er lagt gulv pa midtre del av loft. Ventilering av loft med ventil i gavispisser og

spalter i gesimser.
Det er noe skjevhet pa takflaten. Loft er inspisert fra luke, da det er mye gjenstander pa loft. Det er ikke tegn pa misfarging pa overflater pa loft.

Vinduer

Vindu av tre med isolerglass fra byggear, med unntak av tre vinduer over trapp som er fra 2023.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vinduer naermer seg forventet brukstid.
Det er stedvis slitasje pa vinduer, ikke i stor grad.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for tiltak utover normalt vedlikehold.
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@ Dgrer

Entredgr av tre med isolerglass fra 2018. Verandadgr av tre med isolerglass fra byggear. Verandadgr pa bakside av tre med isolerglass fra byggear.
Balkongdgr av tre med isolerglass fra byggear. Det er skiftet glass i en verandadgr i 2023.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Veranda- og balkongdgrer naeermer seg forventet brukstid.
Verandadgr: Noe slitasje og merker.

Balkongdgr: Dgr har slitasje, mest utvendig. Dgrblad tar i karm.
Verandadgr bakside: Det er noen merker pa overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vedlikehold av overflater.
Justering/tilpasning.

Kostnadsestimat: Under 10 000

(23 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utkraget luftebalkong mot vest bygget i trekonstruksjoner.

Veranda er fundamentert med liggende stokker som er impregnert og lagt direkte pa terreng. Verandaen er bygget i trekonstruksjoner med rekkverk og er
delvis takoverbygget med spaltekledning i himling.

Veranda pa bakside med trapp. Enkelt fundamentert med trestolper ned i bakken. Bygget i trekonstruksjoner.

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

Luftebalkong: Slitasje pa overflater. Apninger i rekkverk er stgrre enn hva dagens krav tillater.
Veranda: Det er skjevheter pa gulvkonstruksjon. Noe misfarging og slitasje pa overflater. Rate i rekkverkskledning pa ett sted.
Veranda bakside: Det er skjevhet pa konstruksjonen og slitasje pa overflater.

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

Vedlikehold av overflater.
Utskifting av kledning med rate.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Rate i rekkverkskledning.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater med laminat pa gulv, tapet og paneler pa vegger og takessplater i himlinger.
Det er stedvis knirk i gulv. Normal slitasje ut fra alder. Steduvis slitasje pa strietapet.
Garderobeskap med dekkplater plassert inntil mot yttervegg. Dette medfg@rer fare for skjult fuktskade som fglge av kondensering.
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Tilstandsrapport

Radon

Det er opplyst at det er foretatt radonmaling i boligen i 2016 og at resultater viste resultater under tiltaksgrensen.

Pipe og ildsted
Pipe av elementer av lettklinker. Peis med innsats i kjellerstue. Brannmur i kjellerstue av tegl. Vedovn i stue med glassplate pa gulv.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ildsteder har passert halvparten av forventet brukstid.
Det er opplyst at peis har veert lite i bruk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for tiltak.

Rom Under Terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulv med gulvbelegg, teppe og laminat, tapet og trepanel pa vegger og trepanel i himlinger. Det er stedvis oppforet tregulv og stedvis gulvbelegning lagt
direkte pa betong. Noe enklere overflater pa bodrom. Det er stedvis utforede vegger mot terreng.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Murvegger mot terreng er skjult av gjenstander pa nederste deler.

Det er stedvis rift i tapet og bglger i teppe.

Det er foretatt hulltaking og fuktmaling i utforet veggkonstruksjon mot terreng uten at forhgyede fuktverdier ble avdekket. Det advares pa generelt
grunnlag om at utforede veggkonstruksjoner mot terreng er risikokonstruksjoner som kan medfgre og skjule fukt- og ratekader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Enkelte overflater er modne for oppussing.

v

Innvendige trapper

Trapp av tre i lakkert furu med rekkverk mot rommet.

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.
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Det er ikke krav om oppgradering iht. dagens krav.
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Innvendige dgrer
Innvendige dgrer med slette finerfronter.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Stedvis noe slitasje og merker.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vedlikehold av overflater.

Eksempel pa slitasje.

VATROM

SOKKELETASJE > BAD

Generell

Gulvbelegg med oppbrett pa vegger, malte murvegger og trepanel i himling. Rommet er innredet med apen dusjlgsning med dusjing rett pa vegger,
toalett og servant. Det er naturlig ventilering fra rommet. Sluk har klemring i tilslutning til gulvbelegg. Mekanisk avtrekk fra sentral vifte. Tilluft til rommet

etter standard ved byggear.

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

Gulvbelegg Igsner fra underlag rundt sluk og stedvis noen andre steder.
Det er tegn pa ar det har veert slitasje og avskaling pa vegger over gulvbelegg i dusjsonen, fuger er skiftet ut.
Innredninger naermer seg forventet brukstid.

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

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Sluk med klemring.

SOKKELETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

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

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

1. ETASIJE > VASKEROM

Generell

Gulvbelegg pa gulv med oppbrett pa vegger, tapet pa vegger og takessplater i himling. Innredet med utslagsvask og opplegg til vaskemaskin. Mekanisk
avtrekk fra sentral vifte. Oppvarming med straleovn pa vegg. Sluk av plast med klemring i tilslutning til gulvbelegg. Flatt gulv i rommet.

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

Bad er bygget etter byggeforskrifter gjeldende fgr 1997. Bad fra fgr 1997 gis i denne rapport automatisk TG 3 da det ut fra alder ma forventes at behov for

oppgraderinger na&rmer seg.

Mye av overflater er tildekket pa befaring.
Tapet Igsner stedvis ned mot gulv.
Innredninger naermer seg forventet brukstid.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Rommet kan fortsatt benyttes slik det er, men hvor lenge er vanskelig og forutsi og er blant annet avhengig av bruken det blir utsatt for. Forventet brukstid
for vatrom er passert med god marging og det anbefales at renovering av rommet inngar i kjgper sine planer for boligen.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Sluk med klemring. - Eksempel pa tapet som Igsner.
1. ETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke utfgrt da det ikke er tilkomst til bakside av vatsone pa vegg.

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

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

1. ETASIJE > BAD

Generell

Bad fra byggear.

1. ETASJE > BAD
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(12 Overflater vegger og himling
Tapet pa vegger og takessplater i himling.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Helhetlige overflater. Tapet begynner stedvis a Igsne i overgang mot gulvbelegg.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det er forelgpig ikke ngdvendig med tiltak.

1. ETASJE > BAD

L ="l Overflater Gulv

Gulvbelegg pa gulv. Fall pa gulv pa ca. 1:100.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert knirk i gulvet.

Gulvbelegg begynner noen steder a miste vedheft til underlag i oppbrett.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet fungerer med dette avviket.

Det er forelgpig ikke ngdvendig med tiltak.

1. ETASIJE > BAD

(1 2ck)) Sluk, membran og tettesjikt
Sluk av plast med klemring i tilslutning til gulvbelegg. Membran i form av vinylbelegg pa gulv og vatromstapet pa vegger.

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

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

Rommet har passert forventet brukstid for vatrom.
Gulvbelegg og tapet Igsner stedvis fra underlag.
Det er glippe i skjgt i hjgrne i dus;j.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Forsegling av glipe i hjgrne.

Det bgr planlegges med renovering av rommet i Igpet av de naeermeste arene.

1. ETASJE > BAD
L LicH) Sanitaerutstyr og innredning
Badekar, toalett og servantinnredning. Servantinnredningen ble skiftet i 2020.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Badekar og toalett naermer seg forventet brukstid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er forelgpig ikke ngdvendig med tiltak.

1. ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk fra sentral vifte. Tilluft iht. I@sning fra byggear.
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.

KIGKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning
Kjgkkeninnredning med slette laminerte fronter, laminert benkeplate og vask i rustfritt stal. Lésning med avsatt plass til hvitevarer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Kjgkkeninnredning er funksjonell, men det er stedvis noe slitasje pa overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke ngdvendig med tiltak.

Eksempel pa slitasje.
1. ETASJE > KJGKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Avtrekksvifte neermer seg forventet brukstid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er forelgpig ikke ngdvendig med tiltak.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

228 Vannledninger
Vanninntak med maler i rom ved kontor. Vannrgr av kobber fra byggear.

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

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

L ekl Avigpsror
Avlgpsrgr og bunnledning av plast fra byggear.

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

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

Ventilasjon

Naturlig ventilering med vegg- og vindusventiler.

O Andre VVS-installasjoner
Mitsubishi luft til luft varmepumpe fra 2012.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Halvparten av forventet brukstid er passert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for tiltak.

378 Varmtvannstank
Varmtvannsbereder med kapasitet pa ca. 200 liter fra 2004, Koblet direkte til strgm i sikringsskap.

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

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

Kostnadsestimat: Under 10 000

2kl Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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 s@k videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.
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Boligen har hovedsakelig dpent lagt elektrisk anlegg. Sikringsskap fra byggear med ny innmat med automatisk hovedbryter og jordfeilsautomater. Bryter
for varmtvannsbereder i sikringsskap. Varmekabler i gulv pa bad og i gang i sokkeletasjen.

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)?
Ja

Spersmal til eier

2. Erdetelektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Inntak og sikringsskap

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Nei

Generell kommentar

Det er fremlagt en el-kontroll hvor det ikke er registrert avvik pa bolighuset. Det er registrert ett avvik pa sidebygning.
TG gis automatisk iht. NS 3600 da det ikke foreligger samsvarserklaering for arbeider utfgrt etter 1.1.1999.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Branntekniske forhold

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

Brannvarsler og brannslukker i boligen.

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 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Boligen er hovedsakelig bygget pa fiell.

L L:HD) Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Drenering fra byggear. Takvann ledes ned i bakken. Fuktsperre pa vegger med klemt avslutning, hovedsakelig avsluttet under terrreng.
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Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og vaere avgjgrende.

Dreneringen naermer seg forventet brukstid og det bgr planlegges med utskifting av denne i tiden som kommer.

Grunnmur og fundamenter

Fundamentering med stgpt plate pa mark og grunnmurer/kjellervegger av blokker av lettklinker. Grunnmurer er pusset og malt utvendig over terreng.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Stedvis svinnsprekker i overflater, spesielt under vinduer.
Oppsprekking og utgliding i skjgt til grunnmur for veranda.
Avskaling av maling pa baksiden.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er forelgpig ikke ngdvendig med tiltak for grunnmur til veranda, emn dette kan oppsta pa sikt.
Vedlikehold av overflater.

Sprekk og utgliding ved veranda. Eksempel pa avskaling.

Forstgtningsmurer
Noen mindre stgttemurer av naturstein.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er tegn til at det har vaert noe bevegelse utover.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er forelgpig ikke ngdvendig med tiltak.
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L1 Terrengforhold
Det er noe varierende terrengforohold rundt boligen, men hovedsakelig med fall pa terreng bort fra bygget.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig eller flatt fall inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Utvendige vann- og avlgpsledninger
Stikkledninger fra byggear.

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

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

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

Garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar
1980

Standard
Normal standard.

Vedlikehold
Normalt vedlikeholdt.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Beskrivelse

Bygget er fundamentert med stgpt plate pd mark og grunnmur av blokker av lettklinker. Vegger av bindingsverk og
takkonstruksjon av sperrer lagt pa dragere. Fasader er kledd med tgmmermannskledning og tak er tekket med shingel.
Takrenner og nedlgpsrgr av plast. Vindu av tre med enkelt glass. Vippeport av tre. Innvendige er deler av vegger kledd med
trepanel, resten med apne konstruksjoner. Bygget har innlagt strgm.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Uthus

Anvendelse

Byggear Kommentar

1998

Standard

Normal standard.

Vedlikehold

Normalt vedlikeholdt.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Beskrivelse

Bygget har grunnmur av lettklinker. Gulvkonstruksjon av tre, vegger av bindingsverk og takkonstruksjonen takstoler. Fasader er
kledd med tgsmmermannskledning og tak er tekket med shingel. Takrenner og nedlgpsrgr av plast. Dgrer av tre. Vindu av tre
med enkelt glass og vareramme.

Bygget er delt inn i tre soner. Vedskjul med jordbakke og apne konstruksjoner. Redskapsbod med impregnert tregulv og dpne
konstruksjoner. Isolert rom med gulvbelegg, trepanelnpa vegger og trepanel i himling. Bygget har innlagt strgm med opplegg til
lys og stikkontakter.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

166 m?/166 m?

Enebolig: 2 Bad, Entré, 2 Gang, Kontor, 3 Soverom, 2
Stuer, 3 Bod, Kjgkken, Vaskerom

Andre bygg: Garasje, Uthus
Bruksareal andre bygg: 39 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 400 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 2 100 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 2 100 000

Konklusjon markedsverdi 2 100 000

Bolig som i det vesentlige er original fra byggear. For mange en attraktiv beliggenhet innerst i blindveg og med rikelig utsikt i retning vest.
Markedsprisen er satt etter sammenligning med sammenlignbare omsetninger og bruk av parametre for blant annet stgrrelse, opparbeidelse,
alder, sidebygninger og generell standard og tilstand. Det er blant annet sammenlignet med:

Lyngvegen 7, bygget i 1994, 134 m2, solgt i 2022 for kr 2.600.000,- Ca. Kr 19.400,-/ m2 p-rom

Mosevegen 6, bygget i 1984, 217 m2, solgt i 2021 for kr 2.000.000,- Ca. kr 9.200,-/ m2 p-rom

Furustien 10, bygget i 1985, 159 m2, solgt i 2020 for kr 1.400.000,- Ca. kr 8.800,-/m2 p-rom

Vurderingen av markedsprisen tar, ihht. retningslinjer, ikke hgyde for budrunder, pristopper og kunstig lave priser og skal gjenspeile hva
undertegnede mener at flere ville vaert villige til a betale for eiendommen i dag slik den fremstar pa befaringsdagen.
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4 500 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1500 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3 000 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 150 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 80 000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 70 000
Uthus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 150 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 30 000
Sum teknisk verdi - Uthus Kr. 120 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3190 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 200 000

Beregnet tomteverdi Kr. 200 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3400 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Enebolig

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
Sokkeletasje 84
1. etasje 82
SUM 166
SUM BRA 166
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e)

Bad, Entré, Gang, Kontor, Soverom,

kkeletasj
Sokkeletasje Stue, Bod 1, Bod 2, Bod 3

Bad, Kjgkken, Vaskerom, Gang, Stue,

1. etasje
! Soverom 1, Soverom 2

Kommentar

Areal etter oppmaling.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:  Sokkeletasje er innredet annerledes enn det som vises pa byggetegning.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

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

Kommentar: Det er ikke tilfredsstillende dagslysflate pa kontor.

Garasje

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b)
Etasje 24
SUM 24
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Terrasse- og balkongareal

UM (TBA)

84

82

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Tia  [“]Nei
E]Ja Nei
[v]sia  [INei

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

24
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SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Etasje

Kommentar

Areal etter oppmaling.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja

24

Internt bruksareal
(BRA-i)

Garasje

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Uthus

Ny arealstandard

Etasje
Etasje

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Etasje

Kommentar

Areal er anslatt.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:

Oppdragsnr.: 20580-1466

Bruksareal BRA m?

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

15

15
15

Internt bruksareal
(BRA-i)

Bod 1, Bod 2, Bod 3

Eksternt bruksareal

Eksternt bruksareal

Befaringsdato:  29.03.2024

@ystein Opas Takstforretning AS
Solgrvegen 1096
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N1

Norsk takst

Innglasset balkong

(BRA-e) (BRA-b)

Nei
[Jia Nei
[:]Ja Nei

Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
(BRA-b) (TBA)

15

Innglasset balkong

(BRA-e) (BRA-b)
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 149 15
Garasje 0 24
Uthus 0 15

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
29.3.2024 Anders Austad Takstingenigr
29.9.2023 Anders Austad Takstingenigr

Karl Johan Rgsholt Kunde

Matrikkeldata

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

3417 GRUE 29 79 0 870.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Granstien 16

Hjemmelshaver
R@sholt Karl Johan

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3417 GRUE 37 132 0 130.3 m? Kartverket Eiet
Adresse

Hjemmelshaver
Karl Johan Rgsholt
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa boligfeltet Bergesiden sgr for Kirkenzer. OMgivelsene bestar av skogsarealer og smahusbebyggelse. Til Kirkenaer
sentrum er det ca. 3 km.

Adkomstvei

Adkomst til eiendommen med direkte avkjgring fra Granstien.
Tilknytning vann

Offentlig vann.

Tilknytning avigp

Offentlig avigp.

Regulering

Ikke kontrollert.

Om tomten

Gruset biloppstillingsplass ved garasje og gangbane opp til entre. Hellelagt omrade foran entre. Hage med plen rundt boligen. Beplantning
med bed, treer og busker.

Tinglyste/andre forhold
Ingen er opplyst.

Siste hjemmelsovergang
Ar
1980

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
Egenerkleerin . Nei
& ne gjennomgatt !
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 20580-1466

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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2260 KIRKENZR Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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

Oppdragsnr.: 20580-1466

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/MN4432

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EL Tjenester AS

B
b

Bolig

Granstien 16, 2260 Kirkenaer

Bolig og brannforebyggende kontrollrapport utarbeidet iht. NEK 400
del 6-62

Rapporten har temperatur malinger men ikke iht. 405-1 niva

Sjekklisten utfgrt 10.02.2025

ID 1217058

Kunde: Karl Johan Rgsholt
Kontroll utfert av: Tommy Mikkelsen
Kontrollforetak: EL Tjenester AS

https://ik-appkunde.aek.no/checklists_r_2020/bolig-10-02-2025/
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Oppsummering av el-avvik

TG = Tilstandsgrad

Totale avvik

[ TGO ] [ TG1 ] [ TG2 ] [ TG3 ]
0 0 1 0

Apne avvik

[ TGO ] [ TG1 ] [ TG2 ] [ TG3 ]
0 0 1 0

Lukkede avvik

[ TGO ] [ TG1 ] [ TG2 ] [ TG3 ]
0 0 0 0

TGO TGO Ingen avvik Tilstanden tilsvarer valgt TG2 TG2 Vesentlige avvik Delen er sterkt nedslitt eller

referanseniva eller bedre, ingen symptomer pa
avvik. Pa denne tilstandsgrad kan kontrollgren ha
valgt a legge inn for eksempel bilder for & vise hva
som er kontrollert men det er ingen feil og mangler
som ma rettes opp i ved TG 0 tilstandsgrad.

TG1 TG1 Mindre, moderate avvik eller anbefalt
sikkerhetstiltak TG1 representerer kun sma ikke
alvorlige avvik eller forslag, informasjon og
anbefalte sikkerhetstiltak, som kan bidra til at TG3
elsikkerhetsniva et i anlegget blir bedre. TG 1 betyr
at det er vedlikeholdt og det er ikke vesentlige
mangler.

https://ik-appkunde.aek.no/checklists_r_2020/bolig-10-02-2025/

har vesentlig skade eller vesentlig redusert funksjon
i forhold til referansenivaet. Punktvis sterk slitasje
og behov for lokale tiltak eller mangel pa vesentlig
dokumentasjon eller kort gjenvaerende brukstid
eller mangelfull eller feil utfgrt vedlikehold. Avvik
laget med TG 2, rettes innen en mnd. ellers bgr man
kontakte forsikring dersom det ikke rettes alle avvik
innen en mnd.

TG3 Store eller alvorlige avvik Delen har naert
forestaende eller totalsvikt kan vaere fare for liv og
helse. Behov for strakstiltak. Dette er alvorlig avvik
som ma utbedres med engang.
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[Bolig] 10.02.2025

Innledning og konklusjon til rapporten

Innledning

Ansvarlig person hos kunden er ansvarlig for a fglge opp
innehold i rapport og vurdere evt. avvik og
sikkerhetsanbefalinger som er fgrt opp slik at den elektriske
installasjon/utstyr er i sikkerhetsmessig forsvarlig stand jfr.
kravene i § 2 i EI-Tilsynsloven. Det er spesielt viktig at evt.
oppsatte TG 3 avvik innebaerer fare for liv, helse og
materielle verdier og derfor ma man rette avviket
umiddelbart. Avvik laget med TG 2, rettes innen en mnd. eller
utbedres iht. neermere anbefaling og avtale man ma gjgre
med el-virksomhet.

https://ik-appkunde.aek.no/checklists_r_2020/bolig-10-02-2025/

Konklusjon

Anlegget er godt vedlikeholdt og innmat i sikringsskap er
byttet til moderne jordfeil automater. Noe trangt inn til
hovedsikringer, men vegg kan flyttes.
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Grunnleggende opplysninger

Kontrollforetak

EL Tjenester AS
post@eltjenester.as

62948790

Bruksvegen 23, 2260 Kirkenaer

Sertifiseringsnr: 804.16-5345
Utlgpsdato: 27.08.2025

IK ansvarlig: Tommy Mikkelsen
tommy@eltjenester.as
45617181

Kunde

Karl Johan Rgsholt
Karl Johan Rgsholt
karljr5S3@hotmail.com
48293018

Granstien 16
2260 Kirkenaer

Ansvarlig person hos kunden:
Karl Rgsés
karljir53@hotmail.com
48293018

Stilling: eier

https://ik-appkunde.aek.no/checklists_r_2020/bolig-10-02-2025/

[Bolig] 10.02.2025

Om rapporten

Kontroll dato: 10.02.2025
Neste kontroll: 10.02.2030

Sted: Granstien 16, 2260 Kirkenaer
Gards- og bruksnummer: 29/79

Nettsystem: IT 230 V
Kontrollobjekt: eneboli og garasje
Forsikring: Tryg

Kontrollgr

Tommy Mikkelsen
tommy@eltjenester.as
45617181

Niva pa kontrollgr:

405-2 sertifisert bolig og brannforebyggende
405-3 sertifisert naering

405-3 Tillegg B sertifisert landbruk

Sertifiseringsnr. 405 elkontroll: 804.15-6346 og 804.20-0069
Utlgpsdato: 28.02.2027

Sertifiseringsnr. 405-1 elektrotermografgr: 804.13-3566
Utlgpsdato: 15.06.2027

Referansenivaer

Referanseniva nar installasjon ble bygget: 1980

Informasjon om elektrotermografi

Niva C

Det er sjekket og malt temperatur ved belastet anlegg men det
er ikke utfgrt sertifisert 405-1 elektrotermografering pa
kontrollen

Elektro-termografi opplysninger

Fabrikat: Flir

Type: E96

Serienummer: 90200312

Termisk opplgsning: 640x480
Termisk fglsomhet: 40

Linsen: 25

Siste kalibreringsdato: 15.05.2023
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Apent el'aWik Awvik opprettet  Avvik lukket

10.02.2025 -
ID 1217388 - [L] Utelampe

Kommentar

Lampe er tilkoblet med bevegelig ledning.

Bilde 1 Utelampe pa bevegelig ledning plugg i stikk.

Paragrafer

FEL § 36 og 37. Egenskaper. Tilkopling med bevegelig ledning
Det var benyttet skjgteledning i installasjon som ikke er egnet til bruk for formalet

Lokasjon Prisestimat

Utehus 2000.-
Informasjon om retting av avvik

El-foretak Rettet av

Dato Signatur

https://ik-appkunde.aek.no/checklists_r_2020/bolig-10-02-2025/ 511
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Sjekklistepunkter

a. Temperatur ved belastet anlegg (varmgang i
tilkoblinger)

b. Sikringsstgrrelse og kabeltverrsnitt

c. Sikringslokk, bunnskruer og renhold
d. Kabelinnfgring

e. Isolasjonsmaling

f. Jordfeilvern/jordfeilvarsler
g. Lysbuevern (AFDD)
h. Overspenningsvern

i. Jording og utjevning sikringsskap

j. Jording og utjevning installasjon

k. Varmgang i kontakter, koblingsbokser, stikkontakter,

plugger mv.

I. Kabler, ledninger, fastmontert utstyr og forbrukerutstyr

m. Lavvolt belysningsanlegg

n. Funksjon av rgykvarslere og test

o. Skjult varme

p. Lading av elbil

g. Solcelleinstallasjoner
r. Batteriinstallasjoner

s. Dokumentasjon

https://ik-appkunde.aek.no/checklists_r_2020/bolig-10-02-2025/

[Bolig] 10.02.2025

OK

OK
Kommentar: Ik2pmin 400A

OK
OK

OK
Kommentar: 32,5Mohm

OK
Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)
Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)

OK
Kommentar: Elektrode koblet til under sikringsskap.

OK

OK

Sjekklistepunkt inneholder et eller flere avvik eller
informasjon, om avviket er lukket eller er apent vil
fremkomme i tellemotor oversikt i start av rapporten og
det er satt opp egne avvik pr avvik og der ser man ogséa
om de er apne eller lukket.

Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)

Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)
Kommentar: Sektor alarm

OK

Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)
Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)
Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)

Sjekklistepunkt inneholder et eller flere avvik eller
informasjon, om avviket er lukket eller er apent vil
fremkomme i tellemotor oversikt i start av rapporten og
det er satt opp egne avvik pr avvik og der ser man ogsa
om de er apne eller lukket.

Kommentar: Det er ikke fremvis samsvarserklzering pa
utskifting sikringsskap og installasjon nyere en 1998.-
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t. Andre sjekkliste punkt som kan vaere aktuelle i visse oK
installasjoner

https://ik-appkunde.aek.no/checklists_r_2020/bolig-10-02-2025/ 7M1
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Informasjonspunkter

Komfyrbranner

Vi vil informere om at dette er en av de vanligste
brannarsakene og derfor anbefaler vi at dere som evt. ikke
har komfyrvakt fra fgr kontakter oss og anordner dette
tiltaket med en komfyrvakt. Vi vet at det er stor risiko til
stede for at personer i huset kan glemme a sla av komfyren.
Spesielt gjelder dette der det er eldre eller demente beboere
eller folk som har drukket dessverre kan ogsa glemme & sla
av komfyren viser statistikk. Etter at NEK 400:2010 normen
kom ut ifra &ret 2010/2011 er det krav om fastmontert
komfyrvakt i alle bolig, hytte og leiligheter. | aret 2018 var det
over 3500 uttrykninger til boliger fra brannvesenet og av alle
disse uttrykninger kom hele 45 % av brann eller branntillgp
som startet fra komfyrbranner. Sa dette er et viktig tiltak.
0gsa barn og ungdom kan fort glemme platetoppen nar de
for eksempel komme hjem fra skolen skrur pa platen og for
eksempel gar & gamer eller gjor lekser. Derfor er dette et
veldig viktig brannforebyggende tiltak & ha pa plass ogsa i
installasjoner fgr 2011 for dette tiltaket ble et absolutt krav.
En annen viktig sak er at alle vifter som hgrer til platetopp
eller de eldre komfyrer der ma man rense filteret jevnlig og
relativt ofte. Ellers danner det seg mye fett oppe i viften og
dersom man da glemmer platetoppen pa kan det bli sa
varmt at mye fett fra viften drypper ned og sa kan faktisk en
brann starte ut ifra fett i viften. Mange vifter er filteret
godkjent for a vaske rett i oppvaskmaskin, men dette ma
man sjekke evt. med produsenten eller evt. i
bruksanvisningen til viften.

Tildekking av ovner og bruk av elektrisk
forbrukerutstyr

Det er forbundet med stor brannfare ved tildekking av
elektriske ovner. Ogsa ved for eksempel tgrking av kleer i en
torketrommel som blir tatt ut og lagt i en haug oppe pa et
golvbelegg med varmekabel i golvet kan det bli brannfare og
svidd golvbelegg med skader. Husk at ogsa elektrisk utstyr
ikke ma tildekkes i noen som helst situasjon. Terketrommel
som har lofilter sa skal dette renses ved jevne mellomrom
iht. produsentens fgring i bruksanvisningene til produktet.
Informer om at elektrisk forbrukerutstyr har begrenset
levetid og at dette bgr skiftes ut og kasseres nar det blir
gammelt. Informer om at kassert elektrisk utstyr kan leveres
gratis hos enhver forhandler som selger tilsvarende nytt
utstyr. Informer om risikoen ved bruk av effektkrevende
elektriske utstyr om natten uten tilsyn, f.eks. om natten pa
grunn av lengre responstid ved en eventuell brann,
eksempelvis tgrketrommel, vaskemaskin etc.

https://ik-appkunde.aek.no/checklists_r_2020/bolig-10-02-2025/
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Eiers ansvar, samsvarserkleering og
dokumentasjon

Husk at eier og evt. leietaker (bruker) begge er ansvarlig for
at den elektriske installasjonen og det elektriske utstyret er i
orden. Husk ogsa pa at siden aret 1999 er alle elektroforetak
pliktig & utstede en samsvarserklzering pa alle arbeider som
blir foretatt. Samsvarserklzering er et verdipapir som skal
oppbevares i hele anleggets levetid og at dokumentasjonen
er viktig ved senere utvidelser. Det finnes elektroniske
lagringsmuligheter i ulike skylgsninger som fglger boligen
for eksempel boligmappa.no og om det leveres i denne
Ipsningen trenger dere ikke foreta dere noe annet enn a
sjekke at dokumentasjoner blitt levert, men ikke alle
elektrikere firma benytter boligmappa.no s da ma man ta
vare pa alt som leveres av slike erklaeringer i hele levetidens
for anlegget. Ved bade salg og elverks kontroller eller 405
kontroller eller andre el-kontroller vil det bli sjekket at dere
kan fremlegge slik dokumentasjon fordi dette er
myndighetspalagt og inneha siden 1999.

Fare ved bruk av for store lyskilder

Det er en stor brannfare ved bruk av for sterke lyspzerer eller
ved bruk av feil paeretyper i forhold til det armatur, sokkel og
skjermer er beregnet for. Hpy temperatur og svidde
lampeskjermer kan vzere et tegn pa dette. Husk at det er
spesielt viktig at innfelte downlight med halogen pzerer eller
tilsvarende sa er det normalt kun typen ALU pzere som er
egnet pga disse ALU-paerene straler varmen i hovedsak ut av
peeren og ikke opp i taket i downlight kassen slik som andre
halogen pzere typer ville gjort. De som selger slike pzerer i
butikkene rundt omkring (Clas Ohlsson - Biltema — Mega
flis etc.) vet ofte ikke om at dere kun skal ha ALU peerer pa
innfelt downlight. Husk ogsa at man ma alltid sjekke styrken
i watt hva man maks kan sette inn, er du i tvil snakk med
elektriker / el-kontrollgr fordi feil paere kan bety brann i
ytterste konsekvens. Generelt bgr man na til dags alltid
sjekke med elektroforetak om hva det vil veere av kostnad og
skifte til LED utfgrelse pa hele innfelte downlight anlegg
installasjonen. LED gir mye mindre varme og derav mindre
brannfare og de bruker mindre strgm og de holder normalt
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Fare ved utstrakt bruk av skjgteledninger

Skjgteledninger kan veere bade brannfeller og snublefeller.
Det skal ikke benyttes skjgteledninger til apparater med hgye
belastninger. Og er det over 1000 W belastning sier bade
myndigheten DSB og DLE det lokale el-tilsynet at man da bgr
kun benytte skjgteledning under tilsyn hele tiden. Dette i
praksis betyr at dere ma sgrge for at alt av VV beredere,
vaskemaskiner, tgrketrommel, el kjgretgy og mye annet som
har over 1000 W belastning skal ha fast
installasjonsopplegg. La gjerne vart elektroforetak ta jobben
med & utvide din faste installasjon med flere
stikkontaktuttak. Dersom dere benytter skjgteledninger som
er pa store belastninger | fra NEK 400 2010 som kom i
2010/2011 er det i bolignormen 823 satt krav til antall
stikkontaktuttak pr kvadratmeter i ulike rom sa fra denne
tiden blir det normalt nok stikkontakter ut ifra regelverket.
Det lokale el-tilsynet i Norge sier ellers at skjgteledning i seg
selv ikke er farlig, men de sier ogsa at 7 av 10 nordmenn
bruker skjgteledninger som er farlige. De lokale el-tilsyn
anbefaler ellers at skjgteledning i skjgteledning ikke brukes,
de sier at skjgteledning skal ligge mekanisk beskyttet og i
samme rom. Og utvendige skjgteledninger som brukes
sporadisk ma vzere jordet i begge ender og de ma ogsa
kobles til jordet kontakt far bruk.

Risiko for TV- og monitorbranner

Flatskjermer LCD og plasma etc. dersom de har jordet
stgpsel og jordet kontakt skal evt. antennekabel (for
eksempel fra Canal digital eller GET) med innbygget
transformator ha galvanisk skille. Tilsvarende gjelder PC
med TV-kort som er koblet til kabelnett/telenett. Dette kan
du sjekke med din bredbands leverandgr om de har sgrget
for i den Igsningen dere har installert. Ved vanlig fiber
installasjon er ikke dette viktig kun der det er koaks antenne
kabel pga det kan oppsta to forskjellige jordpotensialer inne i
TV der antenne kabel og vanlig strem kabel treffer hverandre,
og dette har fgrt til flere branner i slike flatskjermer. | nyere
anlegg er vanligvis galvanisk adskillelse pa plass fra
bredbandsleverandgren.

Behov for jordfeilvern/lysbuevern (AFDD)

De anlegg som det fgr i tiden ikke var krav til jordfeilbryter
eller sakalte jordfeilautomater, sa er dette sterkt anbefalt og
et viktig tiltak for sikkerheten og etter montere. Bade i
forhold til elektrisk sjokk at noen kan henge fast, eller fa
alvorlig stot eller stremgjennomgang, men mindre kjent er
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mye lengre fgr paeren ryker. | tillegg vil de pa varmere
arstider nar det er mgrkt ute ikke lage sd mye varme i
rommene pa varme arstider som halogen gjgr.

Risikoen ved lgse lamper og ovner i barnerom

Dette kan veere en brannfelle dersom barn skulle ta lampen
med seg under dynen slik at lampen blir tildekket. Det er
ogsa brannfare forbundet med bade Igse ovner/vifteovner
samt lading av elektriske duppe dingser som smart telefon,
nettbrett etc. pa natten. Husk at rgykvarsler som er optiske
og med seriekobling kan redde et liv i din famille dersom
dette er installert og det en natt skulle oppsta brann inne pa
et rom hvor noen sover med en lukket dgr.

Behov for overspenningsvern

Informer om behovet for overspenningsvern (primaervern)
montert i boligens sikringsskap. | tillegg bgr det i
installasjonen veere installert pluggvern/finvern for ekstra
vern av elektronikk som PC og lignende. | boliger forsynt ved
jordkabel bgr det ogsa veere installert pluggvern. Krav om
overspenningsvern i alle installasjoner kom NEK400:2010.

Tort/sprott ledningsanlegg

Der det oppdages at hele eller deler av
installasjonsledningene begynner a bli sprg eller tgrre, slik at
det er stor fare for at de skades, skal eier av anlegget
informeres om dette og utskifting skal anbefales. Dersom
noe er sa tert og sprett at det ikke holder opprinnelig stand
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det at jordfeilautomaten ogsa i de norske spesielle IT
nettsystem kan hindre brann pga man for ikke staende
langvarige jordfeil som ikke Igser ut pa vanlige skrusikringer
eller vanlige eldre automater. Husk at dersom dere har
jordfeilvarsler som piper ved feil bgr de byttes med
jordfeilbrytere fordi sa lenge de bare piper er ikke dette pa
langt naer samme sikkerheten som en jordfeilbryter som
faktisk lgser ut dersom for eksempel et menneske fgr
strgmgjennomgang. Jordfeilvarsler var ellers tillatt i Norge
mellom 1991 og frem til ut aret 2002 i boliger. Etter NEK 400
2002 kom ut ble disse forbudt i det norske IT nettet. Det
finnes na i dag ogsa noen egne jordfeilautomater med en
tilleggs funksjon med et lysbuevern disse heter AFDD og
disse vil i tillegg lgse ut pa serielysbuer eller darlig kontakt
pa koblingspunkter.

Informasjon om forventet levetid og
utskifting av rgykvarslere

Husk at det er maks 10 ar levetid for ione rgykvarslere. Viktig
med renhold/stgvsuge optiske rgkvarslere iht. produsent
anvisning. Dagens bygningsforskrifter krever at rgykvarslere
skal ha «backup» og tilknyttes strgmforsyning. Dette gjelder
bygg oppsatt etter 2010/2011 (TEK 10).

Batteribytte pa rgykvarslere

Kontroller at varsleren fungerer ved & bruke testknappen eller
testgass. Kontroller at de er plassert i taket minst 50 cm fra
vegg og minst 1 meter fra innblasing i klima- eller
ventilasjonsanlegg sa sant forholdene tillater det og at det er
minst en rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken,
stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom.
loniske varslere bgr ikke veere plassert pa kjgkken eller for
neer bad pa grunn av fare for ungdvendig alarm. Husk at DSB
pa nettsiden sikkerhverdag.no anbefaler optiske rgykvarslere
alle steder noen sover og pa alle rom som det er en dgr
imellom detektorer som er i fellesarealene i hver etasje.
Grunnen til optiske rgykvarslere er pga de detekterer
ulmebranner da de ser rgyken fordi ioniske rgykvarslere ser
gass/flamme. Vi vet at ulmebranner med rgyk er vanlig
dpdsarsak sa dette er viktig & papeke ovenfor kundene at
optiske rgykvarslere som er seriekoblet pa alle soverom og
andre rom med lukket dgr mot fellesarealer er dette anbefalt
a etablere. Det er anbefalt og ga inn pa nettsiden
sikkerhverdag.no der finner man utrolig mye viktig info om
brann og el-sikkerhet for alle steder folk sover, oppholder seg
og bor som er a lese i fra myndigheten DSB sine fgringer og
krav.
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som forskriften det ble bygget i fra ma bade ledninger og
utstyr skiftes ut. Generell bransjeregel er at alle kabler og
utstyr som er fra fgr 1970 tallet ofte er i en slik stand at det
ma skiftes ut. Men har man blank ytterkappe av typen Kulo
kabel skal denne skiftes ut ifglge det lokalet el-tilsynet sine
foringer i alle rom som det er jordet omgivelser. Bad, kjgkken,
vaskerom, flislagte rom, garasje eksempelvis.

Brannslukningsutstyr

Vi passer pa a informere dem om at det er eiers plikt a sgrge
for ettersyn og kontroll av slokkemateriell. Ettersynet kan
man gjgre selv. Kontroll skal utfgres av kompetent person.
For boliger kreves kontroll hvert femte ar. Se ogsa veileder
fra Norsk Brannvernforening for mer informasjon som finnes
pa deres nettsider.

10/11



10.02.2025, 17:39 [Bolig] 10.02.2025

© EL Tjenester AS 2025

https://ik-appkunde.aek.no/checklists_r_2020/bolig-10-02-2025/ 11/11



