Abels gate 20A
/030 TRONDHEIM

Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet
Byggear: 1959
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GNR: 404 BNR: 394 Takst-forum Trgndelag AS 91132028 7030 Trondheim




TG-2

& Supertakst

1. Tilstandsgradene

Tilstandsgrad O: Ingen avvik
Bygningsdelen skal veere tilnzermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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 utfaerelse
mangler.

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man mé regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt
eller ssmmenbrudd

Tilstandsgrad ikke undersgkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan veere
snedekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet pa undersekelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter saerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis seerlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersgokelsene skal
skje

& Supertakst

Rapporten folger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 21.06.2021. | tillegg beskriver rapporten falgende kontrollpunkter utover
minimumskravet i forskriften; stattemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedlgp,
toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand
med tanke péa behov for tiltak, samt & vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til ekt
trygghet og redusert konfliktniva ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjspers undersokelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig
har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av
boligens tilbehar, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsé om tilbeheret er
integrert.

Rapportens struktur, metode og begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivaet veere byggeskikken og tilstanden ved byggeéret for boligen eller
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet.
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av
tilstandsgraden pa rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad O og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjere for
arsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablongmessig anslag pa
hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

| tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 pa enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten
at det nedvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet far bruk og gi tilbakemelding til den
bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som ber rettes opp. Rapporten kan ikke veere eldre enn 1
ar pa det tidspunkt kjgperen binder seg til & kjgpe boligen. Ved utgétt rapport ber bygningssakkyndig
kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et
baerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/27641

Dersom det har veert utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de
siste fem &rene, og arbeidet er utfert av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren
dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig
bekreftelse fra den eller de handverkerne som ble brukt.

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersgkelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er
nadvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel
ikke for seerlig tunge mgbler og inventar, nar disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersakt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Vinduer og darer

Vannledninger

Vatrom: Bad

& Supertakst

Bygningsdeler med TG2

Oppsummering

TG 2 er satt siden isolerglass pa stuevindu og balkongder har passert forventet levetid. Ikke behov for tiltak
idag men med alder s& gker risiko for skader og punkteringer.

Oppsummering

TG 2 er satt siden felles deler av vannrer har nadd hey alder med starre risiko for skader som kommer i
tiden som kommer.

Det er etablert rar -i rersystem uten rarskap. Vannsikkerhet vurderes & veere ivaretatt da lekkasjevann vil
ledes til kigkken hvor det er etablert sensor med vannstoppeventil. Stoppekran er plassert pa bad.

Oppsummering av ventilasjon

Rommet har kun naturlig avtrekk og vil kun veere effektivt ved vind og sterre temperaturforskjeller inne og
ute. Tilstandsgrad 2 er satt selv om lgsningen tilfredsstiller forskriften ved byggeéret.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Det ber avklares med sameiet/borettslaget om muligheten for etablering av eget mekanisk avtrekk fra
rommet.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato

24.2.2025 3.3.2025
Hjemmelshavere

Navn: Emma Saastadhagen Tilstede ved inspeksjon: Ja
Navn: Ole Bjern Falang Tilstede ved inspeksjon: Ja

Er selgers egenerkleering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Ja

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Fredrik Johnsen Telefon: 91132028 TAKST -
Firma: Takst-forum Trendelag AS Epost: fi@tft.no FORUM
TRONDELAG

Adresse: Vestre Rosten 69, 7072 Heimdal

Egne premisser:

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt sameiets/ borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder blant annet yttervegger,
takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.

Informasjon om boligen

Adresse: Abels gate 20A, 7030 Trondheim

Kommunenr: 5001 Gardsnr: 404 Bruksnr: 394 Festenr:
Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggear: 1959

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:
Leilighet pa ett plan i andre etasje. Grunnmur er oppfert i stapt betong. Veggkonstruksjon er oppfert i betong og tre, og er forblendet med teglstein. Taket
er et valmtak og er tekket med betongstein. Etasjeskille er et betongdekke. Vinduer med 2-lags isolerglass.

5. Arealinformasjon
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Arealmalingen er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.
Rommene kan veere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Eksternt = Bruksareal av rom som tilherer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom
bruksareal € BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset BRAD Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal
balkong innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som apne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke maéleverdige arealer som skyldes skréatak eller lav himlingshayde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppferes alene,
men skal alltid opplyses sammen med korrekt malt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjer boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert pa den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for maling i
forhold til den naveerende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal veere med som S-ROM, men i ny standard er dette med
som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i
markedsfaring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske malinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke pa
dagens bruksomrader og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

2. etasje 63 52 0 il 0
Fellesloft (bod) 5 0 5 0 0
Felleskjeller (bod) 7 0 7 (0] 0
Totalt m? 75 52 12 1 0
Gulvareal

Etasje GUA (gulvareal) BRA (méalbart areal) ALH (arealer med lav himlingshayde)
Fellesloft (bod) 15 5 10

Totalt m? 15 5 10

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

S-ROM  Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom
2. etasje 63 52 il Entre, bad, stue, kjokken og soverom. Innglasset balkong.
Totalt m? 63 52 1
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https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Kommentar til arealberegning

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 tilhgrer boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.
Deler av arealet pa loft er ikke malbart pga lav takheyde. Ikke malbart areal er opplyst som ALH (areal med lav himlingsheyde) summert med eventuelt
malbart bruksareal som gir GUA (Gulvareal). Sjakter og paforinger innenfor boenheten med installasjoner som betjener boenheten er kontrollert mot
framlagte tegninger, og medtatt i bruksarealet. Pipelep er ikke medregnet i arealet da disse er tilknyttet tilstatende boenheter. Kopi av tegninger er vedlagt
sist i rapporten.
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6. Hovedrapport

61 Balkong, terrasse, platting: Innglasset balkong

6.2 Vinduer og derer

Type

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear?

Balkonger er bygget om i perioden etter 1994

Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt?

Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong?

Er det krav til rekkverk?

Er det avvik pa rekkverkshayde og &pninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk
forskrift pa befaringstidspunktet?

Er balkong / terrassen tekket?

Oppsummering av balkong, terrasse, platting

Balkong fremstar med normal aldersslitasje.

Balkong

Ja

Nei

Nei

Ja

Nei

Nei

& Supertakst

Beskrivelse

Vinduer med 2-lags glass. Ytterder i tre. Balkongder med glass.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear?

Vinduer og der pa stue er fra 1985. Vinduer pa kjgkken og soverom er fra 2006.

Er det pavist punkterte eller sprukne glass?

Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader?

Er det ved stikkprever registrert avvik ved dpne/lukkemekanismen?

Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming?

Oppsummering av vinduer og derer

Ja

Nei

Nei

Nei

Nei

TG-2

TG 2 er satt siden isolerglass pa stuevindu og balkongder har passert forventet levetid. Ikke behov

for tiltak idag men med alder sa gker risiko for skader og punkteringer.
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6.3 Etasjeskille og gulv pa grunn

Type Betongdekke

Er det pavist nedbay, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei

Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn

Ingen vesentlige avvik eller skader ble registrert.

6.4 lldsted/Skorstein innvendig i boligen

Type pipe Tegl

Pipelegpet er oppgradert i 2019 opplyser selger. lidsted fra 2023.

Er det montert ildsted? Ja
Type ildsted Vedovn
Dersom teglpipe - er 1 eller flere sider av pipen innkledd? Nei
Er det pavist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Nei

Oppsummering av ildsted/skorstein innvendig i boligen

Ingen avvik er registrert.

6.5 Kjgkken

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjgleskap/oppvaskmaskin? Nei
Er det pavist skader pa kjskkeninnredning utover normal slitasje? Nei
Oppsummering av overflater og innredning TG-0

Kjekkeninnredning fra 2022 fremstar i bruksmessig god stand.

Avtrekk
Type avtrekk Mekanisk
Er det registrert avvik pa avtrekk? Nei
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Oppsummering av avtrekk TG-0

Avtrekk fungerte ved enkel test.

6.6 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Vurderte tegninger er datert 29. januar 1958

Er det avdekt forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Midlertidig innflyttingstillatelse er datert 9 desember 1959.

Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde? Nei
Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Nei
Er det skader pa brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 ar? Nei

6.7 Avilgpsror

Type avlgpsrer Stepejern

Er det gijennomfart arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Det er gjort arbeider pa anlegget i sammenheng med oppgradering av vatrom og kjskken. Det
opplyses av selger at det er utfert rerfornying i 2018 i regi av sameiet.

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
Mangler det stakemuligheter pa avlgpsanlegget? Nei
Har avlgpsrer n&dd en alder som gir gkt risiko for skader eller falgeskader? Nei

Oppsummering av avlepsror

Ingen vesentlige avvik er registrert.
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6.8 Vannledninger

Type anlegg Ror i rer system, Jern

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Det er gjort arbeider pa anlegget i sammenheng med oppgradering av vatrom og kjekken.

Er det etablert fordelerskap? Nei
Har vannrer nddd en alder som gir okt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Er det manglende isolering av vannrgr hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei
Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer? Nei
Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig? Nei
Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
Er det darlig funksjon pa stoppekran? Nei
Oppsummering av vannledninger TG-2

TG 2 er satt siden felles deler av vannrer har nadd hey alder med starre risiko for skader som
kommer i tiden som kommer.

Det er etablert rer -i rersystem uten rarskap. Vannsikkerhet vurderes & veere ivaretatt da
lekkasjevann vil ledes til kjgkken hvor det er etablert sensor med vannstoppeventil. Stoppekran er
plassert pa bad.

6.9 Elektrisk

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i lapet av de siste 5 ar Ja

Oppsummering av elektrisk
Det er utfart el-kontroll med utbedrete avvik datert 13.03.2024. Derfor settes TG 1.

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

Plassering bereder

Kjokkenbenk

Fundament

Kjokkenskap med understattelse

Arstall

2022

Sterrelse

10 liter.

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei
Er plugg (stepsel) pa berederen brunsvidd? Nei
Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei
Er bereder over 20 &ar? Nei
Oppsummering av varmtvannsbereder TG-0

Bereder er lekkasjesikret med avrenning fra sikkerhetsventil samt fuktsensor i gulv.

611 Ventilasjon

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Naturlig ventilering med spalteventiler i vindu.

Oppsummering av ventilasjon

TG 1 settes da det ikke er registrert tegn til utilstrekkelig luftutskifting pa befaringsdagen.

612 Vatrom: Bad

Overflate
Beskrivelse av overflate

Flis og malte overflater pa vegger. Flis pa gulv.
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Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggeéar? Ja

Badet er rehabilitert av AS ragrlegger i 2018.

Er det pavist avvik i krav om haydeforskjell pa tettesjikt/fall til sluk? Nei
Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Nei
Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Nei
Er det gjennomfaringer i vegg/tak mot kald sone? Nei
Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei
Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr? Nei
Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater

Det registreres tilfredstillende fall ved test av dus;.

Membran, tettesjikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei
Type sluk Plast
Er det pavist avvik ved utfgrelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei
Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerfgringer eller andre overganger? Nei
Er det pavist feil utfarelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei
Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk
Det er fremvist dokumentasjon fra utfarende firma tilknyttet rehabilitering hvor det opplyses at det

er smurt membran pa alle overflater. Hull i vegg ved vaskemaskin etter tidligere rerfering anbefales
fuget.

Sanitaerutstyr
Beskrivelse

Det er etablert servantskap, dusjnisje, innebygd wc og opplegg for vaskemaskin.

Er det skader pa utstyr og innredning? Nei
Er det innebygd sisterne til klosett? Ja
Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei
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Oppsummering av sanitaerutstyr

Det registreres hull i vegg under WC som fungerer som synliggjering for lekkasjevann. Utover dette
fremstar innredning i bruksmessig stand.

Ventilasjon
Type ventilering Naturlig
Oppsummering av ventilasjon TG-2

Rommet har kun naturlig avtrekk og vil kun veere effektivt ved vind og sterre temperaturforskjeller
inne og ute. Tilstandsgrad 2 er satt selv om lgsningen tilfredsstiller forskriften ved byggeéret.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Det ber avklares med sameiet/borettslaget om muligheten for etablering av eget mekanisk avtrekk

fra rommet.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Nei
Er det pavist indikasjon pa skader/fukt ved bruk av fuktsek/fuktmaling? Nei
Oppsummering av fukt TG-0

Alle vegger tilstatende mot vatrommet er i mur/ betong og det er derfor ikke mulig & foreta
hulltaking. Det ble ikke registrert tegn til skader ved inspeksjon av innvendige overflater.

Dokumentasjon
Fremlagt dokumentasjon Ja

Det er fremlagt FDV dokumentasjon fra AS Rerlegger med enkel beskrivelse av utfarelse.

613 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

614 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.15 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant
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616 Trapp

Tilgjengelighet lkke relevant

617 Vannbaren varme

Tilgjengelighet lkke relevant

6.18 Varmesentral

Tilgjengelighet lkke relevant

7. Dokumentasjon/plantegning, Areal

Hovedbygg

2. etasje

ez, ez
2 1
oy TR o T
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