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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




Takstcon AS

Takstcon AS er en sammenslutning av selvstendige takstforetak/ takstingenigrer med bred fagkompetanse og lang erfaring
innenfor bygg-, anlegg-, og eiendomssektoren.

Vi har siden innfgringen av ny Forskrift til “avhendigslova” i 2022 levert flere tusen tilstandsrapporter i forbindelse med
boligomsetning i hele @stlandsomradet.

Takstcon er bransjeledende innenfor sine fag, og har et spesielt fokus pa faglig oppdatering og etterutdanning for a sikre
tryggere boligomsetning for bade selger og kjgper av bolig.

For ytterligere informasjon om bedriften, se https://www.takstcon.no
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift 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
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& = B
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Beskrivelse av eiendommen

Takstcon AS

Ringvegen 7 /A TAKSTCON
2816 GJ@VIK

BELIGGENHET:

Eiendommen ligger mellom Kraby og Kapp. Ligger i landlige
omgivelser oppe pa et hgydedrag, med spredt bolig og
landbruks-bebyggelse

rundt. Solrikt og med fin utsikt. Ca. 2,5 km. til Kapp
barneskole og barnehage, samt dagligvareforretning. Ca. 3
km. til bathavn, Skibladner-brygga og Kapp Melkefabrikk.

ENKEL BYGNINGSBESKRIVELSE:

Grunnmur i betong og murte blokker. Yttervegg i
trekonstruksjon. Staende og liggende utvendig trekledning.
Mgnet skratak i trekonstruksjon. Etasjeskiller med
trebjelkelag. Undertak av tre. Taktekking med metallplater.
Takrenner og utvendige beslag i metall. Vindskier i tre.
Vinduer av tre i varierende utfgrelse. Tredgrer med 2-lags
glass. Teglpipe.

BEBYGGELSEN:

Bolig med internt bruksareal pa 83m? over 1 etasje.
Takoverbygget terrasse mot gst. Terrasseplatting foran
inngang.

Garasje med 2 biloppstillingsplasser.

Uthus.

STANDARD:

Boligen er fra 1958 og senere tilbygd/ombygd.

Eldre standard og normal planlgsning.

Oppvarming bestar av vedfyring og strem. Se boligens
energiattest.

Ventilasjon bestar av naturlig ventilasjon.

El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak apent
ledningsnett.

OM TOMTEN:
Eiet tomt pa 819,9 m? som er flat til skranende og
opparbeidet med plen og beplantning. Gruset gardsplass.

Enebolig - Byggear: 1958

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. T

Utvendige beslag, takrenner og nedlgp av metall. Vindskier og
toppbord i treverk.

Yttervegger i trekonstruksjoner. Stdende og liggende utvendig
trekledning.

Mgnet skratak i trekonstruksjoner. Plassbygde taksperrer.
Skrahimling. Undertaksbord. Kaldt loft. Tett kaldtloft over tilbygg,
disse har ikke inspeksjonsluke.

Trevinduer med 2-lags isolerglass. Trevinduer med 3-lags
isolerglass. Trevinduer med 1+1 lags glass. Alder pa isolerglass er i

hovedsak fra 1979, 1983 og byggear.

Ytterdgrer i treverk med 2-lags isolerglass.

Oppdragsnr.: 20715-1370

Terrasseplatting foran inngangspartiet. Fundamentert med blokker
direkte pa grunn. Konstruksjoner, overflater, rekkverk og handlist i
treverk.

Terrasse mot vest med adkomst fra gang. Deler er takoverbygget.
Fundamentert med blokker direkte pa grunn. Konstruksjoner,
overflater, rekkverk og handlist i treverk.

INNVENDIG G4 til side

Innvendige overflater pa gulv er hovedsakelig preget av: Laminat.
Parkett. Gulvbelegg.

Innvendige overflater pa vegger er hovedsakelig preget av: Panel.
Baderomsplater. Panelplater. Tapet. Malte plater.

Innvendige overflater pa himlinger er hovedsakelig preget av:
Himlingsplater.

Pipe i teglstein. lldsted er montert.

Stgpt ringmur med kryprom. Luke i innvendig gulv pa soverom.
Luke/tilgang i utvendig mur. Ingen adkomst til krypkjeller under
deler/tilbygg mot @st.

Enkel tretrapp til kjeller.
Lette/glatte innerdgrer.
Oppvarming bestar av: Strgm. Vedfyring.

VATROM Ga til side

Bad

Belegg pa gulvet. Baderomsplater pa vegger. Himlingsplater. Speil
med tilhgrende belysning. Dusjkabinett. Opplegg vaskemaskin.
Gulvmontert wc.

Panelovn.

KIGKKEN G til side

Kjgkkeninnredning med laminerte skrog, profilerte fronter og
laminert benkeplate med kjgkkenkum. Laminatplater og belysning
over benkeplate. Plass til frittstdende komfyr, kjgleskap,
oppvaskmaskin.

Kjgkkenventilator er montert over komfyr.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Synlige vannrgr i: Kobber/metall. Plast, rgr-i-rgr. Innvendig
hovedstoppekran og vannmaler er plassert i kjeller.

Synlige innvendige avigpsrgr i: Plast.
Ventilasjonen bestar av naturlig ventilasjon. Frisk tilluft blir tilfgrt
gjennom ventil i yttervegg, ventiler i vindu eller gjennom aktiv

lufting med vinduer. Brukt luft trekkes ut uten bruk av vifter.

Varmtvannsbereder pa ca. 150 liter fra 1981 er plassert i kjeller.
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Beskrivelse av eiendommen

Takstcon AS
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El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak apent ledningsnett.

- Rgykvarsler
- Brannslukningsapparat

TOMTEFORHOLD Ga til side

Fuktsikringens utfgrelse og materiale er ikke kjent under terreng.
Takvann fgrt ut pa terreng.

Grunnmur i sparesteinsbetong. Grunnmur i betong.
Flat tomt.

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgp, via privat avigpsledning.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann, via privat vannledning.

Septiktank i betong.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 141 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 83 m?

Totalpris 850 000

Arealer Gé til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 1300 000

Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Oppdragsnr.: 20715-1370

Lovlighet Gé til side

Enebolig
¢ Det foreligger ikke tegninger

Takstmannens sin kontroll nar det gjelder lovlig bruk av
eiendommen/ boenheten er avgrenset til 38 omfatte kontroll
av de siste godkjente tegninger av bygg som gjelder
eiendommen og/ eller den aktuelle boenheten opp mot bruk
av eiendommen/ boenheten pa befaringstidspunktet.

Nar det gjelder reguleringsmessige forhold som for eksempel
utnyttelse av tomta er ikke dette vurdert av takstmann
dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

Teknisk krav som for eksempel avstand mellom byggverk og
utfgrelse av brannskillende konstruksjoner er ikke vurdert av
takstmann dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

En kjgper av eiendommen oppfordres derfor til 3 sjekke
planbestemmelser som gjelder eiendommen, for a skaffe
informasjon om disse inneholder bestemmelser av betydning
for kjgpers bruk/ utvikling av eiendommen.

Det foreligger godkjente tegninger av boligen, men disse
stemmer ikke overens med dagens bruk. Nar byggegodkjente
tegninger ikke stemmer overens med dagens bruk sa ma man
sgke eller sende melding til angjeldende kommune om dagens
bruk, samt sende inn nye byggetegninger for a fa dette
godkjent.

Nevnte forhold som ikke stemmer overens med dagens bruk
er sgknadspliktige. Kjgper patar seg risikoen for fremtidig
fortsatt bruk og eventuelle palegg, for alle overnevnte
forhold. Herunder risikoen for om bruken lar seg godkjenne,
og alle kostnader forbundet med dette. Det kan veere krav i
lov, forskrift og planverk som ikke er eller kan oppfylles, i sa
fall vil kommunen kunne kreve at bygget/eiendommen settes
tilbake til opprinnelig godkjent stand. Konsekvens av at deler
av boligen/ bygg pa eiendommen ikke er byggemeldt kan i
verste fall fgre til krav fra kommunen om riving hvis bygget
ligger i flomsone eller at brannkrav ikke er ivaretatt- eller at du
ma sgke via ansvarlig foretak og ma betale gebyrer til
byggesaksavdeling og betale for nye tegninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Enebolig
(' (&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 o e
© utvendig > Veggkonstruksjon G til side
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
] 5
© innvendig > Krypkjeller Gatil side
g
0 © vatrom > Etasje > Bad > Generell Ga il side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
T62: Ak som ikke krever titak KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG2: Awik som kan kreve tiltak o Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

. TG3: Store eller alvorlige avvik
I TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o Tomteforhold > Septiktank i

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

L el AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Anslag pa utbedringskostnad ©  Utvendig > Taktekking Sale

2 ©  Utvendig > Nedlgp og beslag a til si
15 ©  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
© utvendig > Vinduer Ga til side
1
© Utvendig > Dgrer Ga til side
0.5 o
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
IS balkonger
0 <
Ingen umiddelbare kostnader © innvendig > Overflater Ga til side
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 © Innvendig > Radon Ga til side
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
i i i Ga til side
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 ©  innvendig > Pipe og ildsted
®  Tiltak over kr 300 000 il
@ Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
© innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
@© Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

@©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
0 Kjokken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1958 Opplyst av eier. Bildet viser
situasjonskart av eiendommen pa
befaringen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygningen er et oppussingsobjekt og har et stort etterslep pa vedlikehold, hgye kostnader til vedlikehold og oppgraderinger ma paregnes.
Observerte avvik og utfgrelse pa enkelte bygningsdeler tilsier at det ved en ombygging/oppussing vil kunne avdekkes feil/mangler utover det
beskrevne i rapporten.

Ved kjgp av eiendom kan det vaere vanskelig & vite hva man skal forvente av behov for vedlikehold og oppgradering. Alder og tilstand pa for
eksempel tak, vegger, vinduer osv. vil avgjgre byggets vedlikeholdsbehov fremover. Byggeskikk og materialvalg vil ogsa variere ut ifra byggets
alder, noe som gjgr at energiforbruk, komfort og bruk kan variere fra bygning til bygning avhengig av alder og hva som eventuelt er oppgradert.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra takfot i stige.

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

» Det er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen.

e Flassing pa overflate av taktekking.

* Rust pa metallplater.

¢ Gjennomfgringer i denne taktekkingen er svake punkt og risikoen for skader er hgy.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

¢ Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

* Det er ikke behov for strakstiltak. Skader/fglgeskader i konstruksjon kan vaere en konsekvens av ufagmessig utfgrelse. Det anbefales derfor a fglge med
pa tilstand.

» Skader ma utbedres, eventuelt taktekking fornyes/skiftes. Skader pa taktekkingen pafgrer undertak stgrre fuktbelastning og kan fgre til fuktskader i
underliggende konstruksjoner.

Vedlikeholdsarbeider ma forventes.
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Tilstandsrapport

Det er lagt en nyere takplate over det eldre. Ukjent arsak, anbefaler videre
undersgkelser.

Nedlgp og beslag

Utvendige beslag, takrenner og nedlgp av metall. Vindskier og toppbord i treverk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Takrenner og beslag har en alder som gker sannsynligheten for skjulte feil. Bygningsdelene har oppnadd mye av sin forventede brukstid.
e Takrenner og beslag har oppnadd mer enn halvparten av forventet funksjonstid.

» Rateskadet treverk i vindski er registrert.

® Frostsprengt takrennenedlgp.

* Det mangler sngfanger pa hele/deler av takflatene.

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

® Det er ikke behov for strakstiltak, men ut ifra alder kan skader og lekkasjer oppsta pa eldre takrenner og beslag.

* Rateskadet treverk ma skiftes ut. Rateskadet treverk fgrer til at vindskiene mister sin styrke og stabilitet. Dette kan gjgre taket og omgivelsene mer utsatt
for skader, spesielt under kraftig vind eller sngfall.

» Avhengig av krav til estetikk av kjgper kan det vaere paregnelig med utskiftning/utbedringer.

 Takvann som ikke ledes vekk fra bygning pafgrer konstruksjonene (ringmur, grunnmur, drenering og fuktsikring) ungdvendig hgy fuktbelastning og
skader kan oppsta over tid. Anbefaler at man kobler et 3-4m langt overvannsrgr til nedlgpet. Rgret legges oppa terrenget eller graves ned for a lede
vannet vekk fra grunnmuren/bygningen.

» Byggverket skal sikres slik at is og sng ikke kan falle ned pa steder hvor personer og husdyr kan oppholde seg. Dersom sngfangere monteres er det
imidlertid ngdvendig & kontrollere styrken pa takkonstruksjonen fgr sngfangere monteres.

Vindskier er veerslitt og har ufagmessig utfgrelse.

Veggkonstruksjon

Yttervegger i trekonstruksjoner. Staende utvendig trekledning.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Tilstandsrapport

e Omrader med veerslitt panel/panel med sprekker vil ha stgrre behov for vedlikehold.

* Kledning bzerer stedvis preg av elde og slitasje.

* Det er observert glipper/apninger i overganger/lufting i veggkonstruksjon der skadedyr kan komme inn.

» Rateskader pa deler av kledning.

¢ Lav hgyde mellom grunnen og kledning.

¢ Det er observert blemmer/avflassing i overflatebehandling. Dette kan vaere fordi at kledning tidligere har blitt malt med linoljemaling eller blymaling.
* Manglende handverksmessig utfgrelse pa deler av arbeid.

o Skjevheter av yttervegg registrert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Deler av veggkonstruksjon er kledd inn og der kan vaere risiko for skjulte skader i veggen som ikke er mulig & avdekke uten fysiske inngrep. e Lite lufting
bak kledning. Utbedring av lufting vil ikke vaere Ignnsomt som enkeltstaende tiltak, men ved skifte av utvendig kledning bgr det lages tilstrekkelig lufting.
Manglende lufting gir gkt risiko for fuktskader i konstruksjonen.

o Apninger i veggkonstruksjonen kan fgre til at skadedyr etablerer seg, noe som kan skade bygningsmaterialer og medfgre reparasjonskostnader. Det
anbefales a fglge med pa tilstanden og tette glipper/apninger over 6 mm for a hindre inntrengning. Ved utbedring ma lufting av konstruksjonen ivaretas.
e Delvis horisontale og skra sprekker kan vaere et symptom pa setninger. Anbefaler a fglge med videre utvikling.

¢ Utbedre rateskader. Tilstand pa utvendig kledning gker risikoen for evt. skjulte rateskader i veggkonstruksjon. Kostnader for utbedringer ma paregnes.
o Risiko for skader pa kledning. Anbefalt hgyde mellom terreng og kledning er 30cm.

e Linoljeblemmer er utfordrende a fjerne og blemmer/avflassing vil variere med arstiden og temperatur. Overvék tilstanden jevnlig, for & fa tilstandsgrad 0
eller 1 ma kledning skiftes.

 Det er ikke behov for strakstiltak, men om kjgper har andre brukskrav eller krav til estetikk kreves det utbedring eller utskifting.

® Det er ikke behov for strakstiltak av skjevheter. Det anbefales a fglge med pa videre utvikling.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

|

Bobler i'maIi.ng.

Rateskadet kledning. Vedlikeholdsbehov av utvendig kledning.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Mgnet skratak i trekonstruksjoner. Plassbygde taksperrer. Skrahimling. Undertaksbord. Kaldt loft.

Tett kaldtloft over tilbygg, disse har ikke inspeksjonsluke.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Tilstandsrapport

e Undertaket er misfarget som fglge av kondens.
» Ved fuktmaling registrerte jeg ikke unormale verdier.
eYttertaket har nedbgying.

e Fuktmerker er registrert ved gjennomfgringer. Det er usikkert om fuktmerker skyldes eldre eller nyere vanngjennomtrengning. Fuktmerker kan ha
oppstatt ved spesielle vaerforhold. Vifte over komfyr stopper pa kaldt loft, dette kan skape kondens.

¢ |solasjon pa loftet ligger ujevnt. e Spor etter skadedyr er registrert, ukjent omfang.

¢ Skrahimling har begrenset/ikke lufting, noe som kan gi kondens og fuktskader. Skade som fglge av manglende lufting er ikke registrert, men kan vaere
skjult.

e Skra, isolerte takflater defineres som risikokonstruksjon pa grunn av hgy skadefrekvens. Grunnen til at dette vurderes som risikokonstruksjoner er faren
for fukt i konstruksjonene samt ising over tak. Problemene kan forarsakes av for eksempel feil oppbygning av konstruksjoner, manglende lufting m.m.

» Takkonstruksjonen har begrenset/ikke lufting, noe som kan gi kondens og fuktskader. Skade som fglge av manglende lufting er ikke registrert, men kan
veere skjult.

Tilgjengelige deler av konstruksjonen er delvis inspisert fra luke/loftstige og lyst med lommelykt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Ujevn isolering kan skape temperaturforskjeller som fgrer til kondens, noe som kan skade takkonstruksjonen og fgre til mugg. Om vinteren kan varme
som slipper ut smelte sngen, som deretter fryser igjen og skaper isdannelse. Det anbefales a gjgre tiltak slik at isolasjonen ligger jevnt/med en jevn
overflate, slik at det ikke kan trekke kald luft inn i isolasjonen. Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til apninger der skadedyr kan komme inn, men det
anbefales 3 fglge med pa tilstand slik at det kan avdekkes pa et tidlig tidspunkt dersom det registreres skadedyr inne i konstruksjonene. Dersom det
@nskes & gjennomfgre tiltak for & stenge for inntrengning av skadedyr ma alle glipper / apninger med stgrrelse over 6 mm tettes, ved en slik utbedring ma
det pases at ventilering av konstruksjone ivaretas. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og omfanget pa skader. Konstruksjonen
ma sikres mot skadedyr. Lufting/ventilering bgr forbedres.

Gt S ‘
Viser mgneloft over opprinnelig hus. Tilbyggene har ikke tilgang til loft. Misfarging etter kondens.

Bl .~ v

Rennemerker rundt pipe. Merkene var tgrre pa befaringen.

Vinduer

Trevinduer med 2-lags isolerglass. Trevinduer med 3-lags isolerglass. Trevinduer med 1+1 lags glass. Alder pa isolerglass er i hovedsak fra 1979, 1983 og
byggear.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa vinduer er oppnadd, eller nzert forestaende. Vinduer har hgyt varmetap i forhold til dagens krav. Det ble ikke
observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur og lysforhold kan dette veere vanskelig a oppdage. Alder pa vinduer tilsier at punktering
kan forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen. Veerslitte karmer utvendig. Enkelte vinduer har kondensmerker. Enkelte vinduer trenger
justering. Vinduer fra byggear baerer preg av slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Enkelte vinduer ma skiftes eller utbedres. Det ma paregnes justeringer av enkelte vinduer. Oppgraderinger/utskiftninger bgr paregnes. Konsekvens av
avviket/eldre vinduer/darlige vinduer, gir en fremtidig kostnad pa fornyelse/vedlikehold. Eldre isolerglass medfgrer gkt forbruk av energi til oppvarming.
Varmetap fra vinduer kan forarsake at varm luft stiger inn pa kaldtloft og er med pa & skape kondens og ising pa taktro i den kalde arstiden.

Vearslitte karmer utvendig. Enkelte vinduer fra byggear.

Dorer

Ytterdgrer i treverk med 2-lags isolerglass.
Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Karmene i dgrer er varslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. Slitasje pa vrider/Ias. Dgrene tilfredsstiller funksjonskrav, men forventet brukstid er
neaert forestaende/oppnadd.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vedlikeholdsarbeider ma paregnes. Det er ikke behov for strakstiltak siden dgrene fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader eller punkteringer oppsta
pa eldre dgrer. Dgrer med hgyt varmetap medfgrer gkt forbruk av energi til oppvarming.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasseplatting foran inngangspartiet. Fundamentert med blokker direkte pa grunn. Konstruksjoner, overflater, rekkverk og handlist i treverk.

Terrasse mot vest med adkomst fra gang. Deler er takoverbygget. Fundamentert med blokker direkte pa grunn. Konstruksjoner, overflater, rekkverk og
handlist i treverk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppnadd pa overflater. Manglende handverksmessig utfgrelse pa deler av arbeid. Dagens krav til hgyde pa
rekkverk er 100 cm, rekkverk er lavere. Konstruksjoner fundamentert direkte pa terreng vil normalt bevege seg som fglge av setninger i grunnen og tele.
Forenklet konstruksjon som krever ekstra ettersyn og vedlikehold. Svertesopp og begynnende rateskader er registrert. Det er registrert rateskader i
gulvbord. Konstruksjoner som er vaerutsatt og uten tak, vil alltid ha ekstra vedlikeholdsbehov.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rateskader i rekkverk kan ha flere alvorlige konsekvenser. Fgrst og fremst svekker raten treverket, noe som gjgr rekkverket/konstruksjonen ustabilt og
svakt. Et svekket rekkverk/konstruksjon kan knekke eller gi etter, noe som kan fgre til fall og skader. For @ unnga disse problemene er det viktig a inspisere
rekkverk/konstruksjon jevnlig og reparere eventuelle skader sa snart de oppdages.

Konstruksjonen ma frostsikres.

e

Terrasse mot vest. Rateskader i terrassegulv pa begge.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater pa gulv er hovedsakelig preget av: Laminat. Parkett. Gulvbelegg.

Innvendige overflater pa vegger er hovedsakelig preget av: Panel. Baderomsplater. Panelplater. Tapet. Malte plater.

Innvendige overflater pa himlinger er hovedsakelig preget av: Himlingsplater.

Vurdering av avvik:
» Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

¢ Overflate har skader.

e Stedvis knirk i gulv.

e Det er pavist ripe i parkett/laminatgulv.

® Bruksmerker, riper, hull etter bildeinnfesting, tv og mgbler er paregnelig pa alle overflater.

* Manglende ferdigstillelse av overflater. Manglende lister/overganger/avslutninger/innfestninger/fuge etc.
¢ Innvendige overflater i xx fremstar med manglende handverksmessig utfgrelse.

 Forventet funksjonstid er oppnadd for flere overflater, paregnelig med moderniseringer.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.
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Tilstandsrapport

e Overflater ma utbedres eller skiftes.

* Skadedyr i boligen er tegn pa ikke tilfredsstillende sikring mot skadedyr. Tiltak for a redusere tilkomst for skadedyr ma iverksettes for a fa tilstandsgrad 0
eller 1. Skadedyr kan ha gjort skade pa isolasjon i konstruksjon som kan fgre til redusert isolasjonsevne.

¢ Knirk kan indikere underliggende problemer. Knirk i gulvet kan tyde pa feil montering av overflater/underlag/skjevheter i underliggende konstruksjon.

¢ Avhengig av bruksmgnster og krav til estetikk av kjgper kan det vaere paregnelig med utskiftning/utbedringer.

Laminat har slippet i sasmmenfgyninger. Hovedsakelig slitte overflater

Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist store sprekker mellom gulv og gulvlist

» Deler av etasjeskiller er skjult og har en alder som gker sannsynligheten for skjulte feil. Bygningsdelene har oppnadd mye av sin forventede funksjonstid.
Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

e Det er pavist totalt hgydeavvik over 100 mm.

e Det er registrert betydelig nivaforskjell mellom rom.

Det er registrert svikt i gulv som tyder pa skader i blindkjeller.

Bjelkelag over krypekjelleren og blindkjelleren er en risikokonstruksjon, det vil si en konstruksjon som erfaringsmessig har hgy skadefrekvens. Det er gkt
risiko for skjulte skader som ikke kan avdekkes uten bygningsmessige inngrep.

Konsekvens/tiltak
o Bjelker i stubbeloftsgulvet ma kontrolleres naermere.

* Det ma foretas utbedringer av evt fukt/rateskader. Omfang av utbedringer avgjgres pa grunnlag av resultatet fra ytterligere underspkelser.
Fukt/rateskader kan forarsake soppvekst, bakterieangrep, darlig lukt og uheldige kjemiske reaksjoner i bygningsmaterialer, samt manglende
stivhet/bzering i konstruksjoner.

* Det oppfordres til ytterligere undersgkelser rundt etasjeskillerens nedbgyning.

* Det oppfordres til ytterligere undersgkelser rundt etasjeskillerens stivhet og stabilitet.

Deler av gulv ma apnes for reparasjon.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Tilstandsrapport

90 mm hgydeforskjell i pabygg.

Gulvet har synket og det er synlig fugeskum mellom vegg ng gulv.

Radon

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

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

Radonkartet viser at eiendommen ligger i et omrade med hgy radonforekomst.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Innhent dokumentasjon om mulig.

Tegnforklaring

Radon - aktsomhet

Aktsomhetsgrad

- Seerlig hey
B Hey
Moderat il lav
Usikker

Pipe og ildsted
Pipe i teglstein. lldsted er montert.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Pipen er eldre og det anbefales & helbesla pipa over tak.

Det gjgres oppmerksom pa at det er det lokale brann- og feiervesen som fgrer tilsyn med piper og ildsteder i hver enkelt kommune. Ovner og
oppvarmingskilder er ikke funksjonstestet av takstmann. Det er ingen avvik etter forrige tilsyn.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for strakstiltak, siden pipe og ildsted er opplyst & fungere med dagens bruk.

Det er sprekk i fliser foran ovnen.

Krypkjeller

Stgpt ringmur med kryprom. Luke i innvendig gulv pa soverom. Luke/tilgang i utvendig mur.

Ingen adkomst til krypkjeller under deler/tilbygg mot @st.

Vurdering av avvik:
» Organiske materialer lagret i krypkjeller er rateskadet.

Det er pavist noe provisoriske understgttelser av etasjeskiller. Spor av mus registrert, ukjent omfang. Det ligger organiske materialer direkte mot grunn
som anbefales fiernet da dette gir sopp/rateskader. Lav hgyde mellom grunnen og bjelkelag, dette er forhold som kan gi gkt risiko for skader. Det er
naturlig at konstruksjoner beveger seg noe etter arstidene med denne type fundamentering. Skjevheter og svikt i gulvkonstruksjonen som har sin arsak i
fundamenteringen ble registrert. Det er ikke tilgang for inspeksjon pa deler av krypkijeller.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Organiske materialer liggende direkte mot grunn anbefales fjernet da dette kan gi sopp/rateskader. Bedre ventilering av kryperommet anbefales etablert.
Det anbefales jevnlig inspeksjon av kryperommet da dette anes som konstruksjoner som ofte er utsatt for fuktskader. Utbedre det paviste avviket i
etasjeskiller. Etablere inspeksjonsluke. Montere flere ventiler.

Det anbefales a legge plastfolie mot grunnen. Rydd grunnen i kryperommet for alt organisk avfall og avrett om ngdvendig med f.eks. sand eller grus. Dekk
den deretter med plastfolie som legges ut for & hindre avdunsting/fordamping fra grunnen. Der grunnen i kryperommet ligger under utvendig terreng, bgr
avrettingen sgrge for at det blir fall fra ringmur eller mot en sentralt plassert renne (drensgrgft) hvor vann far avigp/ledet vekk fra bygning. Grunnen ma
vaere jevn og fri for bygningsmaterialer/avfall. Legg folien med god overlapp i skjgtene og slik at det ikke kan samle seg vann pa oversiden. Danner det seg
likevel punkter hvor eventuelt inntrengende vann kan samle seg, ma plastfolien perforeres slik at vannet kan dreneres ned. Avslutt folien ca. 0,1 m fra
ringmuren slik at ev. kondensvann fra ringmuren eller overflatevann som trenger inn, kan dreneres ned. Se byggforskblad NBI 521.203.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

Tilgang til kjeller og deler av kryprom fra luke i gulv. Synlige deler av krypkjeller oppfattes tgrr. Det ble ikke malt unormale
verdier i trever.

.

oy .. £ §
Bilde fra apning i mur under bad. ikke tilgang.

Det ble malt grenseverdi fér?ukt i gulvbjelke.

Innvendige trapper
Enkel tretrapp til kjeller.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

e Det er liten frihgyde i trappelgp
Trappen er bratt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Trappen bgr utbedres og det bgr monteres handlgper pa en side.

Innvendige dgrer

Lette/glatte innerdgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Halvparten av forventet brukstid pa innerdgrer er oppnadd. Slitasje pa vrider og lasekasser.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrene fungerer i dag, men ut ifra alder og funksjon er utskifting naert forestaende.
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Tilstandsrapport

Andre innvendige forhold

Oppvarming bestar av: Strgm. Vedfyring.

VATROM

ETASJE > BAD

Generell

Belegg pa gulvet. Baderomsplater pa vegger. Himlingsplater. Speil med tilhgrende belysning. Dusjkabinett. Opplegg vaskemaskin. Gulvmontert wc.
Panelovn.

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

Dusjkabinett baerer preg av slitasje. Fortsatt bruk av vatrommet frarades. Utettheter i membran rundt rgrgjennomfgringer. Membran har oppnadd
forventet brukstid, fortsatt dusjing pa gulv/vegg frarades. Sprekk i membran, vatrommet er utett. Ventilering vurderes som ikke tilfredsstillende. En ma
forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet
TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Det kan forventes skade i bakenforliggende konstruksjoner da
membran ikke er tett.

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

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstgtende
konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Tilstandsrapport

Hull i belegg ved sluk.

ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i gang. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 9.

Hulltaking for fuktmaling i tilstgtende konstruksjon er foretatt. Ved fuktmaling er det ikke registrert maleverdi som indikerer fukt. Malingene som er gjort
er & betrakte som stikkprgver og sier bare noe om tilstanden i naerheten til omradet der malingen er utfgrt.

KIGKKEN

ETASJE > KJOKKEN
Overflater og innredning
Kjgkkeninnredning med laminerte skrog, profilerte fronter og laminert benkeplate med kjgkkenkum. Laminatplater og belysning over benkeplate. Plass til

frittstdende komfyr, kjgleskap, oppvaskmaskin.
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Det mangler tettehylse mellom vannrgr og varergr i benken.

ETASJE > KJBKKEN

Avtrekk

Kjpkkenventilator er montert over komfyr.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjgkkenventilator har ikke rgr ut pa vegg eller over tak. Luftekanalen stopper pa loftet.
Varm luft fgres opp pa kaldt loft. Dette kan fgre til kondens.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak ma utfgres for & lukke avviket. Ventilator med avtrekk ut anbefales etablert.

Kostnadsestimat: Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrgr i: Kobber/metall. Plast, rgr-i-rgr. Innvendig hovedstoppekran og vannmaler er plassert i kjeller.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

Det er opplyst at vannet kan fryse pa vinter. Det er viktig @ ha varme pai Det er tinekabel tilkoblet vannledningen.
kjeller.

O3 Avigpsror

Synlige innvendige avlgpsrgr i: Plast.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

e Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet funksjonstid for avigpsrgr er oppnadd.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Nar avlgpsrgr har oppnadd mer enn halvparten av funksjonstid er det gkt risiko for fremtidige lekkasjer. Funksjonstid avhenger av bruk og type rer.
Tidspunkt for utskifting er vanskelig & angi eksakt. Oppgradering/vedlikehold ma paregnes.

Ventilasjon

Ventilasjonen bestar av naturlig ventilasjon. Frisk tilluft blir tilfgrt gjennom ventil i yttervegg, ventiler i vindu eller gjennom aktiv lufting med vinduer. Brukt
luft trekkes ut uten bruk av vifter.

13 varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa ca. 150 liter fra 1981 er plassert i kjeller.

Arstall: 1981 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Varmtvannsbereder har oppnadd forventet brukstid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for strakstiltak siden bereder fungerer, men ut i fra at forventet brukstid er oppnadd eller nzert forestdende vil det vaere paregnelig med
reparasjon utskifting. Det anbefales a skifte til ny varmtvannsbereder som er bedre isolert, en ny bereder vil kreve mindre strgmforbruk.
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Tilstandsrapport

(35 Elektrisk anlegg

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

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

El-anlegg med automatsikringer. | hovedsak apent ledningsnett.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1958 Diverse rehabilitering/vedlikeholdsarbeid pa deler av el-anlegg som naturlig har meldt seg i forbindelse med oppussing av enkelte rom
er foretatt, det betyr ikke at hele el-anlegget er rehabilitert.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Arbeider utfgrt i regi av dagens eier er opplyst utfgrt av el-installatgr. Ukjent hva som er utfgrt av tidligere eier.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er fremvist 3 stk. samsvarserklaeringer. Se oversikt over fremviste dokumenter for hva disse gjelder for. Samsvarserklaering for gvrige deler av
el-anlegg er ikke fremvist. Kjgper oppfordres til a kontrollere gvrige el-installasjoner.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Alder pa deler av anlegget og manglende dokumentasjon er begrunnelsen for a8 anbefale utvidet el-kontroll.

Jeg er ikke el. fagmann og jeg har ikke foretatt kontroll av det elektriske anlegget. Kontroll utfgrt av sertifisert EL-kontrollgr/takstmann
anbefales.

Det er ikke gjennomfgrt tilsyn av boligens elektriske anlegg av DLE (Det Lokale EL. tilsynet) innenfor de siste 5 ar. For elektrisk anlegg er det
gjennomfgrt en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet,
og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer
derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet. Et
stromanlegg som ikke tilfredsstiller forskrifter kan utgjgre en fare for forbruker, dersom det ma foretas utbedringer kan dette medfgre hgye
kostnader.

Det er derfor viktig a sikre at alle elektriske installasjoner er i samsvar med gjeldende forskrifter for a ivareta sikkerheten og funksjonaliteten til
strgmanlegget.

Det elektriske anlegget kan ha skjulte feil som ikke kan avdekkes gjennom en forenklet visuell undersgkelse.
Generell kommentar

Kapasitet pa kurser bgr vurderes av kjgpere, da man vil ha individuelle behov og dette pavirkes av bruksmgnsteret i boligen.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd 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 rddgiver 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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rddgivning.

- Rgykvarsler
- Brannslukningsapparat

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. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Grunnundersgkelser er ikke foretatt, tilstandsgrad er derfor vurdert pga. alder og synlige forhold.

Oppdragsnr.: 20715-1370 Befaringsdato: 02.10.2025 Side: 24 av 38
T



Nylinna 279, 2849 KAPP Takstcon AS
Gnr92-Bnré6 Ringvegen 7 /A TAKSTCON
3442 @STRE TOTEN 2816 GJ@VIK

Tilstandsrapport

Fuktsikring og drenering

Takvann fgrt ut pa terreng. Fuktsikringens utfgrelse og materiale er ikke kjent under terreng.

Vurdering av avvik:
* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

Fuktsikringen er skjult og har en alder som gker sannsynligheten for skjulte feil. Det er registrert symptomer pa fukt. Det er pavist fuktvandring og
fuktopptrekk via kjellergulv og grunnmur. Anses som normalt i eldre kjellere og vurderes derfor ikke som noe stort problem i forhold til dagens bruk,
forutsatt god ventilering.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Deler av konstruksjon er skjult og drenering utelukkende vurdert pa grunn av alder.
Det anbefales & installere avfukter. Dette fjerner ikke arsaken til fukt men bedrer brukbaheten av kjeller. Viktig a lede vann bort fra fundamentene.

Grunnmur og fundamenter
Grunnmur i sparesteinsbetong. Grunnmur i betong.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

Deler av fundamentering er skjult og har en alder som gker sannsynligheten for skjulte feil. Kontrollen er stikkprgvebasert.

Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold. Lgs puss. Grunnmur har setningsskader. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at det naermer seg forventet brukstid
grunnmur og fundamenter. Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon. Eldre betong
kan ha redusert kvalitet. Sprekk i grunnmur i overgang opprinnelig del og tilbygg, dette er ikke unormalt fordi konstruksjon med forskjellig fundamentering
og byggear kan bevege seg ulikt.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Grunnmuren er en viktig del av husetsfundamentering. Skader pa grunnmuren kan svekke bygningen, noe som kan gjgre bygget ustabilt. Sprekker i
grunnmuren fgre til at vann kan komme inn, noe som kan fgre til fuktproblemer i kjelleren eller krypkjelleren. Dette kan igjen fgre til mugg og rate. Skader
pa grunnmuren kan kreve omfattende og kostbare reparasjoner. Jo lenger man venter med & utbedre skadene, desto dyrere og mer omfattende kan det
bli. Det anbefales & gjennomfgre ytterligere undersgkelser.

Bilde av mur fra innside.

Terrengforhold
Flat tomt.

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

Kledning gar ned i terreng enkelte plasser. Stedvis fall pa terreng mot bygning, dette er avvik fra dagens krav. Anbefalt fall pa terreng er 1:50, 3 m fra
fundamentene. (Det vil si jevnt fall pa minimum 60 mm, 3 m fra fundamentene).

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Viktig & lede vann bort fra fundamentene. Terrengforholdet fgrer til at overflatevann kan ledes til boligen. Dette kan fgre til fuktskader. Det anbefales a
etablere fall vekk fra boligen eller en ledegrgft for overvann.
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Tilstandsrapport

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Rer som ligger utenfor boenheten er ikke vurdert i denne rapporten. Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp, via privat avigpsledning. Eiendommen er
tilknyttet offentlig vann, via privat vannledning. Pa eiendommer tilknyttet offentlig avigp og som er bebygd fgr ca. 1975 kan det vaere septiktank.
Septiktanken er en del av det private stikkledningsanlegget og ansvaret for drift og vedlikehold,

inkludert tamming, pahviler hjemmelshaver.

Septiktank

Septiktank i betong. Eldre eiendommer kan ha septiktank. Eier er ansvarlig for vedlikehold av denne. Tilstand og bruk er ikke undersgkt.

Tidligere opplyst at den ikke er i bruk.
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Bygninger pa eiendommen

Anvendelse

Uthus

Byggear Kommentar
1958 Opplyst av eier
Standard

Enkel eldre standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon.
Bygget er ikke teknisk vurdert.
Kjgper oppfordres til egne undersgkelser.

Vedlikehold

Dette er et eldre bygg og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under konstruksjoner. Bygningen
har et stort etterslep pa vedlikehold, hgye kostnader til vedlikehold og
oppgraderinger ma paregnes.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Garasje
Anvendelse
Garasje
Byggear Kommentar
1958 Opplyst av eier
Standard

Bygget har enkel standard. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Vedlikehold

Dette er et eldre bygg og baerer preg av manglende vedlikehold og
) oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under konstruksjoner.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
2 2
83 m?/83 m

Enebolig: Bad, Vindfang, 2 Gang, Stue, Kjgkken, 2
Soverom, Bod

Andre bygg: Bod, Garasje
Bruksareal andre bygg: 58 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.
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Markedsverdi

Kr 850 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
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.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 850 000

Kr 1 300 000

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

Konklusjon markedsverdi 850 000

Les mer om teknisk verdi pd siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdien (normal salgsverdi) er eiendommens salgsverdi pa takseringsdagen basert pa et frivillig salg mellom aktsomme og opplyste
parter etter en normal markedsfgringsperiode.

Markedsverdien er satt ut i fra det som etter takstmannens skjgnn kan forventes i dagens marked slik den fremstar pa befaringstidspunktet:
beliggenhet, standard, stgrrelse og tilstand tatt i betraktning.

Det gjgres oppmerksom pa at teknisk verdi i denne rapporten ikke er markedsverdi og at differansen mellom disse kan variere ut fra
beliggenhet. Teknisk verdi er beregnet i programmet byggekost.no.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDAT PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
0

Nylinna 297 ,2849 KAPP

1 112 m?2 1969 3sov 28-03-2019 1490 000 1820 000 1820000 16 250
Nylinna 283 ,2849 KAPP

2 96 m?2 1800 3 sov 27-08-2024 1400 000 1400 000 1400 000 13725
Rosenborgvegen 12,2849 KAPP

3 105 m?2 1957 3sov 29-05-2018 1490 000 1400 000 1400 000 13333
Nylinna 461 ,2850 LENA

4 79 m? 1963 2 sov 01-09-2025 1200 000 1050 000 1 050 000 5556

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Forsikring, estimert. Kr. 6 000
Kostnader vei, estimert Kr. 3000
Offentlige avgifter og eiendomsskatt, estimert. Kr. 19 000
Vedlikeholdskostnader, estimert.(Omfatter utskiftinger av hele bygningsdeler (f.eks vatrom, fuktsikring,tak Kr. 25 000
osVv.)

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 53 000
Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2 100 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1300 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 800 000
Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 120 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 50 000
Sum teknisk verdi - Bod Kr. 70 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 250 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 210 000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 40 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 910 000
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. 400 000
Beregnet tomteverdi Kr. 400 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 1300 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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?

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

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

BRA-e Balkong
/I L Bod

Kjeller

B > t Bod i

Stue n Soverom
T Stue

Garasje ﬂ —— BRA-i

N 7 Loft

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

d
Bad BRA-e'— oici
Teknisk Stue R4

) i

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Enebolig
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sBeRtAliI)kong SUM DS ?th;:)Ikongareal
Etasje 83 83 25
Ssum 83 25
SUM BRA 83
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

. Bad, vindfang, gang, stue, kjgkken, gang
Etasje

2, soverom, soverom 2, bod

Kommentar

| apent areal (TBA) for denne boenheten inngar: Terrasse mot vest og terrasseplatting foran inngang.
Malt takhgyde i leilighet: Varierende, men malt 210 cm og skrahimling.

Arealer er oppmalt med lasermaler. Arealmalinger er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet
gjelder for tidspunktet da bygningen ble malt.

Eventuelle frittliggende uteplasser er ikke oppmalt og medtatt i BRA/TBA dersom dette ikke er spesielt beskrevet.

Arealer er oppmalt ved bruk av handholdt lasermaler. Denne type lasermaler kan ha maleavvik ved bruk som bidrar til avvik i oppmalt areal for
boligen. Areal oppmales med to desimaler, men oppgis i rapporten i hele kvadratmeter uten desimaler, vanlige avrundingsregler benyttes for
desimaler. En kjgper bgr derfor vaere oppmerksom pa at arealavvik som fglge av vanlige avrundingsregler kan forekomme.

En kjgper ma pa bakgrunn av at oppmalingen er foretatt med utstyr og malemetode som kan ha maleawvik, i kombinasjon med
avrundingsregler for oppmalingen veere klar over at det oppmalte arealet som det er gitt informasjon om i denne rapporten kan ha avvik i
areal ut over det som er kravet i Avhendingslova. Dersom boligens areal er et vesentlig forhold for kjgper ved kjgp av boligen, oppfordres
kigperen til a sgrge for a fa gjennomfgrt digital scanning av boligen for a avklare boligens areal med en usikkerhet som ligger innenfor
Avhendigslova sine krav til arealsvikt. Dersom en kjgper velger a ikke sgrge for slik maling ma kjgperen vzere klar over at det er en risiko for at
det oppgitte arealet i denne rapporten kan ha avvik utover kravet om arealsvikt i Avhendingslova. Dersom en kjgper velger a se bort fra dette
vil arealsvikt ikke veere a betrakte som reklamasjonsberettiget.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:
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Takstmannens sin kontroll nar det gjelder lovlig bruk av eiendommen/ boenheten er avgrenset til & omfatte kontroll av de siste
godkjente tegninger av bygg som gjelder eiendommen og/ eller den aktuelle boenheten opp mot bruk av eiendommen/
boenheten pa befaringstidspunktet.

Nar det gjelder reguleringsmessige forhold som for eksempel utnyttelse av tomta er ikke dette vurdert av takstmann dersom
det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

Teknisk krav som for eksempel avstand mellom byggverk og utfgrelse av brannskillende konstruksjoner er ikke vurdert av
takstmann dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

En kjgper av eiendommen oppfordres derfor til a sjekke planbestemmelser som gjelder eiendommen, for a skaffe informasjon
om disse inneholder bestemmelser av betydning for kjgpers bruk/ utvikling av eiendommen.

Det foreligger godkjente tegninger av boligen, men disse stemmer ikke overens med dagens bruk. Nar byggegodkjente
tegninger ikke stemmer overens med dagens bruk sa ma man sgke eller sende melding til angjeldende kommune om dagens
bruk, samt sende inn nye byggetegninger for a fa dette godkjent.

Nevnte forhold som ikke stemmer overens med dagens bruk er spknadspliktige. Kjgper patar seg risikoen for fremtidig fortsatt
bruk og eventuelle palegg, for alle overnevnte forhold. Herunder risikoen for om bruken lar seg godkjenne, og alle kostnader
forbundet med dette. Det kan veere krav i lov, forskrift og planverk som ikke er eller kan oppfylles, i sa fall vil kommunen kunne
kreve at bygget/eiendommen settes tilbake til opprinnelig godkjent stand. Konsekvens av at deler av boligen/ bygg pa
eiendommen ikke er byggemeldt kan i verste fall fgre til krav fra kommunen om riving hvis bygget ligger i flomsone eller at
brannkrav ikke er ivaretatt- eller at du ma sgke via ansvarlig foretak og ma betale gebyrer til byggesaksavdeling og betale for
nye tegninger.

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: Det er stedvis lav takhgyde. Takstmannens sin kontroll nar det gjelder lovlig bruk av eiendommen/ boenheten er veldig
avgrenset. Hvis den bygningssakkyndige avdekker at boligen har 3penbare ulovligheter, for eksempel ulovlige
bruksendringer, skal det opplyses om dette.

Det samme gjelder hvis den bygningssakkyndige ser at boligen mangler remningsvei.

Nar det gjelder reguleringsmessige forhold som for eksempel utnyttelse av tomta er ikke dette vurdert av takstmann
dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

Teknisk krav som for eksempel avstand mellom byggverk og utfgrelse av brannskillende konstruksjoner er ikke vurdert
av takstmann dersom det ikke er spesielt omtalt i rapporten.

En kjgper av eiendommen oppfordres derfor til 3 sjekke planbestemmelser som gjelder eiendommen, for 3 skaffe
informasjon om disse inneholder bestemmelser av betydning for kjgpers bruk/ utvikling av eiendommen. Det foreligger
godkjente tegninger av boligen, men disse stemmer ikke overens med dagens bruk. Nar byggegodkjente tegninger ikke
stemmer overens med dagens bruk sa ma man sgke eller sende melding til angjeldende kommune om dagens bruk,
samt sende inn nye byggetegninger for a fa dette godkjent.

Bod
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sBeRtAlle)kong SUM USTDEEES: t()TgBT)Ikongareal
Etasje 23 23
SUM 23
SUM BRA 23
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Romfordeling

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

Etasje Bod, bod 2, bod 3, utedo

Kommentar

Tilleggsbygg: Arealer er oppmalt med lasermaler. Arealmalinger er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av
bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da bygningen ble malt. Bygningens lovlighet er ikke vurdert/kontrollert med mindre dette spesifikt er
opplyst under punkt lovlighet for denne bygningen.

Garasje

Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b) (TBA)
Etasje 35 35

SUM 35
SUM BRA 35

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Garasje

Kommentar

Tilleggsbygg: Arealer er oppmalt med lasermaler. Arealmalinger er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av
bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da bygningen ble malt. Bygningens lovlighet er ikke vurdert/kontrollert med mindre dette spesifikt er
opplyst under punkt lovlighet for denne bygningen.

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 77 6

Bod 0 23

Garasje 0 35

Kommentar

Enebolig | areal S-ROM inngér en bod.
Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM baseres pa oppmalt BRA (BRA-i, BRA-e og BRA-b) for
bygg pa eiendommen. Fordelingen mellom P- og S-ROM er basert pa hvordan bruken av
rommene/ byggene fremstod pa befaringsdagen- uavhengig av om krav til remningsvei, dagslys,
hgyde og godkjent bruk er ivaretatt.

Garasje
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.10.2025  Alf Bjgrnerud Takstingenigr

Lars Erik Raddum Kunde

Matrikkeldata

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

3442 @STRE TOTEN 92 6 0 1179.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Nylinna 279

Hjemmelshaver
Raddum Lars Erik

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat veg. Utgifter til vedlikehold og sngbrgyting ma paregnes. lkke fremlagt avtale om vegrett.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp.

Regulering

Kommuneplanens arealdel @stre Toten 2018-2030.

Tinglyste/andre forhold

Kartgrunnlag for regulering, areal og kommuneplan: Hentes fra kommunekart og NGU.no (https://www.ngu.no/emne/kart-pa-nett). Det tas
forbehold om feil og mangler i kartet.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
825 000 2022
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eiers egenerklzaering er giennomlest, se

Egenerklaering 03.10.2025 vurderinger i rapporten for utfyllende Gjennomgatt Nei
informasjon.
Di i lysni f . .

Eiendomsverdi.no 07.10.2025 .|verse elendqmsopp ysningerira Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.

i jonsk K i a befari . .
Sl_tuaSJons art over 07.10.2025 art over eiendommen pa befaringsdagen, Gjennomgatt Nei
eiendommen tatt ut fra kommunens kartverk.

Ferdigattest utstedes ikke for tiltak det er
01.10.2025 spkt om fgr 1. januar 1998, jf. pbl §21-10  Finnes ikke Nei
femte. ledd. @TK.

Ferdigattest /
Innflytningstillatelse

3 samsvarserklaeringer fra Din Elektriker

Samsvarserklzering 30.11.2023 as. Gjennomgatt Nei
Rekvirent 02.10.2025 Siae:ggrl::g;g'er og fremviste Gjennomgatt Nei
Byggegodkjente tegninger 01.10.2025 Sg:ef::;l\i/geg:;_:f:f bygningstegninger i lglizinomgétt Nei
Tilsynsrapport el-anlegg ;Einomgétt Nei
Tt oosams OSTMETSUAKOE Geamgn
Evt. tidligere 29.08.2022 Tilstandsrapport Gjennomgatt Nei

prospekt/takstrapport

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 07.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggear

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

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, uthus, anneks el. er ikke teknisk vurdert.

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

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

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

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

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

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje

Oppdragsnr.: 20715-1370
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og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1.

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.
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*Symptom: forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

*Forventet gjenveerende funksjonstid: anslatt tid et byggverk eller
en del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvheyde 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 veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig 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 ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
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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 f& betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Det bemerkes at opplysninger om arstall, utskiftninger/fornyelser
av rom og bygningsdeler, samt forhold knyttet til vann og avlep,
adkomstvei m.m. er i henhold til opplysninger gitt av
rekvirent/eier/tilstedeveerende, med mindre annet fremgar.

Takstmann forutsetter at bygg og bruk av eiendommen er
godkjent slik dette fremstar pa befaringsdagen, dersom annet
ikke er opplyst er byggesgknader og godkjenninger ikke
undersgkt.

Verdi og tilstand pa bygg og eiendom er basert pa de
informasjoner som er omtalt i denne rapporten, takstmann er ikke
informert om og har ikke ansvar for forhold som ikke er omtalt i
rapporten.

Utskrift av grunnbok er ikke innhentet, en kjgper av eiendommen
oppfordres derfor til a sjekke grunnboken for & skaffe informasjon
om denne inneholder eventuelle forhold av betydning for kjgpers
bruk/ utvikling av eiendommen.

Privatrettslige avtaler som gjelder eiendommen er omtalt i
rapporten dersom dette er opplyst av eier/ rekvirent/
tilstedeveerende.

For reguleringsmessige forhold av eiendommen er det henvist til
gjeldende plan. Der eiendommen er regulert til flere formal er det
kun omtalt formal pa hoveddelen av eiendommen. En kjgper av
eiendommen oppfordres derfor til a sjekke bestemmelser i planer
som gjelder eiendommen, for & skaffe informasjon om disse
inneholder bestemmelser av betydning for kjgpers bruk/ utvikling
av eiendommen.

Andre bygninger og installasjoner som garasje, uthus ol. er bare
enkelt beskrevet og ikke undersgkt og er ikke teknisk vurdert .
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Forutsetninger

Installasjoner, maskiner og utstyr er ikke testet, det anbefales at
kjgper far informasjon om tilstand, bruk og vedlikehold av slikt
utstyr fra selger, alternativt innhenter dette fra leverander av
utstyret, samt tester utstyret selv. Der kjgper ikke gnsker, eller er i
stand til dette anbefales det & hente inn fagmann som kan utfgre
dette for kjgper.

Det er viktig a sette seg inn i side 3 og 4 i denne rapporten for &
fa en forstaelse for hva en tilstandsrapport er.

Bilder som benyttes i rapporten i sammenheng med avvik er &
anse som eksempler pa avvik, og vil ikke veere fullstendig
utfyllende nar

det gjelder a vise alle typer avvik.

Gyldigheten pa tilstandsrapporten varer i ett ar fra rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden. Skjer det endringer, oppstar skader eller lignende pa
boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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