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Norsk takst

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

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

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

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

Moen Takst AS

Norsk takst

Moen Takst er takstingenigr pa fast eiendom i Indre @stfold (Askim, Eidsberg, Spydeberg, Trggstad, Marker, Hobgl og Skiptvet) og Follo.
Vi er medlem av Norsk Takst, det betyr at du kan stole pa at jobben vi utfgrer for deg er grundig og at den fglger alle ngdvendige krav.

Takstingenigrenes rolle er bygget pa kjerneverdiene Tillit, Trygghet og Troverdighet.
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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?

Q&\ 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.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

oTG 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 e A 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.

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& =0 o
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Beskrivelse av eiendommen

Moen Takst AS ‘ I I

Fagerliveien 2 k
1820 SPYDEBERG Norsk takst

Enebolig med kjeller, 1. etasje og 2. etasje. Bygningen ble
oppfert ca. i 1955 og tilbygget i 2006. Bygningen har betong
grunnmur og ringmur i betong. Yttervegger har
trekonstruksjon av ukjent utfgrelse samt bindingsverk,
utvendig kledd med trekledning. Takkonstruksjon i tre, fra
byggearet og 2006. Taktekkingen er av betongtakstein.
Vinduer har rammer og karmer av tre. Vindusglass har 2-lags
isoler-/energiglass fra 2006. Eldre vinduer i kjeller.

Boligen fremstar med en normal standard pa innredninger og
utstyr. Kjgkken med plass til spisegruppe. Innredningen er fra

rundt 2006, type IKEA og har profilerte, lyse fronter og
benkeplater i eik. Kjpkkenet er utstyrt med integrerte
hvitevarer som komfyr, induksjonstopp, kjglehjgrne og
oppvaskmaskin. Bad fra 2006 i 1. etasje, med flislagte
overflater pa vegger og gulv. Badet er innredet med
servantinnredning med profilerte fronter, overhengende
speil og sideskap, dusj samt toalett og boblebadekar.
Vaskerom i 1. etasje, med flislagte overflater pa vegger og
gulv. Innredet med arbeidsbenk med nedfelt vaskekum. Bad
fra 2006 i boligens 2. etasje, med belegg pa gulvet og
baderomsplater pa vegger. Rommet er innredet med enkel
servant, toalett og dusjkabinett.

Boligen fremstar i all hovedsak i en normal stand og
forfatning, alder tatt i betraktning, dog pavist en del avvik
befaringsdagen som vil kreve ytterligere
undersgkelser/utbedringer. Pakostninger og vedlikehold ma
paregnes.

Rapporten ma leses i sin helhet.

Enebolig - Byggear: 1955

Bad fra 2006 i 1. etasje, med flislagte overflater
pa vegger og gulv. Badet er innredet med
servantinnredning med profilerte fronter,
overhengende speil samt sideskap. Dusjen er
plassert i hjgrnet og har dgrer i glass,
dusjarmaturet er handholdt. Videre er det
montert toalett samt boblebadekar som er fliset
inn. Det er lagt elektriske varmekabler i gulvet, og
det er downlights i himling. Rommet ventileres
via elektrisk vifte i veggen.

Vaskerom i 1. etasje, med flislagte overflater pa
vegger og gulv. Innredet med arbeidsbenk med
nedfelt vaskekum. Det er lagt elektriske
varmekabler i gulvet. Vaskerommet ventileres via
elektrisk vifte i veggen.

Bad fra 2006 i boligens 2. etasje, med belegg pa
gulvet og baderomsplater pa vegger. Rommet er
innredet med enkel servant, toalett og
dusjkabinett. Det er lagt elektriske varmekabler i
gulvet, som varmer opp rommet. Ingen
ventilering av rommet pr. i dag.

Ga til side
KJBOKKEN
Kjgkken med plass til spisegruppe. Innredningen
er fra rundt 2006, type IKEA og har profilerte, lyse
fronter og benkeplater i eik. Kjpkkenet er utstyrt
med integrerte hvitevarer som komfyr,
induksjonstopp, kjglehjgrne og oppvaskmaskin.
Kjgkkenvasken av rustfritt stal, er nedsenket i
benkeplaten og inneholder vaske- og skyllekum.
Det er montert belysning og det er lagt fliser pa
veggen mellom skapene. Kjpkkenventilator med
avtrekk ut.

Gé tilside TEKNISKE INSTALLASJONER caslsice
INNVENDIG
Kieller: Ventilasjon:
Gulv: Betong Naturlig og elektrisk ventilasjon i boligen.
Vegger: Mur. .
Himlinger: Betong. Op.pvarrmng.
Peis m/innsats.
1. etasje: Luft/luft varmepumpe i stue, fra 2021.
Gulv: Fliser, skifer, laminat og parkett Elektrisk varme i kjgkken, badene, vaskerom, stue
Vegger: Malte/tapetserte plater, MDF-panel og og yttergang.
panel. Fliser i bad.
Himlinger: Panel, malte palter og takessplater. Annet: . )
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.
2. etasje: Sikringsskap med automatiske sikringer.
Gulv: Tregulv og belegg. Ga til side
Vegger: MDF-panel, panel og baderomsplater. TOMTEFORHOLD
Himlinger: Takessplater. Eiet tomt pa 2 402 m2. Kupert og skranende tomt.
Opparbeidet med diverse beplantning. Parkering
Trapper i tre mellom etasjene. skjer i garasje eller gardsplass som er gruset.
Dgrer med forskjellig alder og utfgrelse. Eiendommen er dels gjengrodd.
o Ga til side
VATROM
Oppdragsnr.: 13975-2400 Befaringsdato: 05.07.2024 Side: 5 av 35



Gnr 745 - Bnr 8 Fagerliveien 2

Bastadveien 1162, 1866 BASTAD Moen Takst AS l I I
3118 INDRE @STFOLD 1820 SPYDEBERG ~ Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 351 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 192 m?

Totalpris 3250 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3850 000

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga til side
Enebolig

e Det foreligger ikke tegninger

Opplysning fra Indre @stfold kommune: Det finnes ikke
Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for boligen i vare
arkiver. Det vil ikke fa betydning for ny eier. Bygningstegninger
av opprinnelig bolig eller garasje/uhus er ikke a finne i vare
arkiver

Foreligger tegning pa deler av tilbygg.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

20
Eneboli

15 8

(( (%D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

- 10 © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga il side
5 © nnvendig > Pipe og ildsted Ga ti side
g © innvendig > Krypkijeller Ga til side
0
TGO: Ingen avvik T
o € © nnvendig > Innvendige trapper Gatil side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som ikke krever tiltak o Vatrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og G til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak tettesjikt
. TG3: Store eller alvorlige avvik
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt © vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Generell Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
© Tomteforhold > Drenering Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad © Tomteforhold > Septiktank Ga til side
4
() AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
3 ol
@© utvendig > Taktekking Ga til side
2 © Uutvendig > Nedlgp og beslag 4 il si
© utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
1
5 © Uutvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
0 <
. . G til sid
Ingen umiddelbare kostnader ©  utvendig > Vinduer Sifsice
Tiltak under kr 10 000
H Ga til side
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 ©  Innvendig > Overflater
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 0 die > Rad il cide
nnvendig > Radon
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
® Tiltak over kr 300 000 © Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
© Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
himling
© vitrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

(1 Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

0 Vatrom > 2. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

0 Kjgkken > 1. etasje > Kjgkken m/spiseplass > Ga til side
Overflater og innredning

0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

0 Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1955 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eier, som er noe usikker pa
arstallet.

Tilbygg / modernisering
2006 Tilbygg

UTVENDIG

L hee) Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.
Arstall: 2006 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

L) Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgp og beslag er av overflatebehandlet stal.
Pipe er delvis beslatt med blikk over taket.

Arstall: 2006 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pd byggemeldingstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

L L) Veggkonstruksjon

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse samt bindingsverk, utvendig kledd med trekledning.
- Byttet kledning rundt 2006.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
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Tilstandsrapport

¢ Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

- Ikke tilstrekkelig med lufting mellom kledning og yttervegg. God lufting er viktig og skal drenere ned og lede ut vann som trenger gjennom regnskjermen,
slippe ut eventuell fuktighet fra indre deler av veggen samt gi mulighet for at fuktighet kan tgrke ut fra baksiden av regnskjermen.
- Det ble foretatt stikktakninger etter rate/darlig kledning ved hjelp av en syl, ikke pavist rate, dog pavist veerslitt trevirke.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:
o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

- Vedrgrende lufting, kan konstruksjonen fungere med dette avviket, det ma dog gj@res utbedringer om avviket skal lukkes. Det vil imidlertid sjelden veere
gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved bytting av kledning, bgr konstruksjon/Iufting bygges opp riktig.

P TS O O

ey

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon i tre, fra byggearet og 2006.

Tilgang til loft via luke i opprinnelig del samt gavlveggen.

- Loft over opprinnelig del er ikke inspisert, grunnet at det ikke var tilrettelagt for adkomst. Luke i gavlveggen kunne ikke apnes pa befaringsdagen. Det
presiseres at loft er i utganspunktet en risikokonstruksjon og bgr inspiseres jevnlig. Ytterligere undersgkelser og etablering av adkomst til loft bgr gjgres.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

* Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr

- Begrenset med lufting ned mot ender av loftet. Skra tretak med kaldt loft anbefaler en ca. 50 mm kontinuerlig spalte. God og kontinuerlig lufting er viktig,
slik at risiko for skader reduseres. Pavist noe rust pa spikerhoder i kott, som trolig kan relateres til kondensering som fglge av for darlig utlufting av tak.
- Pavist spor av mus pa loftet, ogsa pavist ekskrementer fra annet dyr (mulig rotte), som fglge av for darlig utvendig tetting.

Konsekvens/tiltak
¢ Lokal utbedring bgr utfgres.

¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

- Det bgr foretas gjennomgang av utvendig tetting rundt boligen, for a forhindre at mus og andre skadedyr trenger inn i boligen, skader pad materialer samt

vond lukt som konsekvens.
- Vedrgrende lufting, kan konstruksjonen fungere med dette avviket, det ma dog gj@res utbedringer om avviket skal lukkes. Det vil imidlertid sjelden veere
gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak. Ved omlegging av taktekkingen, bgr det tas med i vurderingen at luftingen legges over taket.
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Vinduer

Vinduer har rammer og karmer av tre.
Vindusglass har 2-lags isoler-/energiglass fra 2006.
Eldre vinduer i kjeller.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

- Pavist sprekk i ett glass i stue.
- Vinduer i kjeller baerer generelt preg av elde og slitasje.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

- Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut pa sikt, ikke behov for umiddelbare tiltak.

Dgrer

Ytterdgr med glassfelt fra 2006.

Arstall: 2006
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INNVENDIG

Overflater

Kjeller:

Gulv: Betong.
Vegger: Mur.
Himlinger: Betong.

1. etasje:

Gulv: Fliser, skifer, laminat og parkett.

Vegger: Malte/tapetserte plater, MDF-panel og panel. Fliser i bad.
Himlinger: Panel, malte palter og takessplater.

2. etasje:

Gulv: Tregulv og belegg.

Vegger: MDF-panel, panel og baderomsplater.
Himlinger: Takessplater.

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

- Pavist dels slitasje pa overflater, utover hva man burde forvente, ogsa pavist noe sprekker i fliser.
- Det er noe gjenstaende arbeider i boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag og betong mellom etasjene.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa konstruksjoner i krypkjeller som er forarsaket av rate eller sopp.

- Det ble foretatt kontroll pa planhetsavvik ved hjelp av en punktlaser, malt mellom 5 - 10 mm avvik i 1. etasje. | 2. etasje ble det malt 21 mm avvik i
soverom. Lokalt ble det malt 11 mm over 2 meter i gangen.
- Ved inspeksjon av krypkjeller, ble det pavist hgyt fuktinnhold i deler av krypkjeller samt rateskader i deler av konstruksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

B N
-~ jk :)\

Radon

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe.
Peis m/innsats.

Vurdering av avvik:
e Pipevanger er ikke synlige.

- Pipe er kledd inn med brennbart materiell. En pipe eller brannmur skal ikke tildekkes med brennbart materiale.

Konsekvens/tiltak
* Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

Kostnadsestimat: Under 10 000

(3 Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

- Takstmannen gjorde fuktsgk direkte pa grunnmursvegger ved hjelp av ett Protimeter, pavist unormale verdier
- Det er ikke montert fuktsperre eller lagt isolasjon mot grunnen, det ma derfor paregnes fukt fra grunnen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for a unnga fuktskader.

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa konstruksjoner i krypkjeller som er forarsaket av rate eller sopp.

¢ Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha fuktskader.

e Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr
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- Pavist dels fuktig grunn i krypkjeller samt fukt langs fjell. Ogsa pavist fuktskjolder/merker i isolasjonsmateriale mot bjelkelag. Under krypkjeller i tilbygget
del ble det pavist generelt med fuktighet i trevirke samt rateskader. Ogsa pavist en del kjelleredderkopper, som trives i fuktig miljg.

- Kryperom er i utgangspunktet en risikokonstruksjon. Alle kryperom skal vaere tilgjengelige for inspeksjon og bgr inspiseres jevnlig.

- Pavist spor av mus i krypkjeller, som fglge av for darlig utvendig tetting.

Konsekvens/tiltak
* Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

* Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Innvendige trapper

Trapper i tre mellom etasjene.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

- Ikke handlist pa begge sider av trapp. Trapp tilfredsstiller ikke dagens krav til trapp. § 12-16 i Byggteknisk forskrift sier "Trapp skal vaere lett og sikker a ga i.
Trapp skal ha sikker avgrensing og ha handlist pa begge sider".

Konsekvens/tiltak
* Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 13975-2400 Befaringsdato: 05.07.2024 Side: 14 av 35



Bastadveien 1162, 1866 BASTAD Moen Takst AS

Gnr 745 - Bnr 8 Fagerliveien2 |\ I I

3118 INDRE @STFOLD 1820 SPYDEBERG  Norsk takst

Tilstandsrapport

Innvendige dgrer

Dgrer med forskjellig alder og utfgrelse.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

e Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

- Pavist dels slitasje pa dgrer, utover normal slitasjegrad, ellers pavist at noen dgrer subber/tar i karm/terskel.

VATROM

1. ETASIJE > BAD

Generell

Bad fra 2006 i 1. etasje, med flislagte overflater pa vegger og gulv. Badet er innredet med servantinnredning med profilerte fronter, overhengende speil
samt sideskap. Dusjen er plassert i hjgrnet og har dgrer i glass, dusjarmaturet er handholdt. Videre er det montert toalett samt boblebadekar som er fliset
inn. Det er lagt elektriske varmekabler i gulvet, og det er downlights i himling. Rommet ventileres via elektrisk vifte i veggen.

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997 - 2010.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon.

Arstall: 2006 Kilde: Eier

1. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Det er fliser pa vegger og himlingsplater i tak.

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

- Dgra og vinduet er plassert i vatsone, dette er en risikokonstruksjon, da membransjiktet ikke er lagt inn mot dgr/vindu.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.
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s

I V2
1. ETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

- Takstmannen har foretatt kontroll av fallforhold pa vatrommet ved hjelp av en punktlaser. Gulvet er tilnzermet flatt. Eventuelt lekkasjevann fra alle deler
av rommet vil ikke ledes til sluk.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

- Vatrommet kan fungere med dette avviket (bgr settes inn tett kabinett), det ma dog gjgres utbedringer om avviket skal lukkes. Det vil imidlertid sjelden
vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at badet bygges med riktig fall til sluk. Det presiseres at ved
eventuelle lekkasjer, er det ikke sikkert at sluk vil holde unna, og at vann renner ut i tilstgtende rom med fuktskader som konsekvens.

1. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

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

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

¢ Sluk er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

¢ Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig utfgrt.

- Over halvparten av forventet brukstid pa tettesjikt og sluk er passert, og det er usikkert om tettesjiktet er rustet for dagens bruk med utstrakt dusjing og
vannsgl. Tilstand forutsetter derfor tett dusjkabinett med avlgp til sluket. Det er dog ingen garantier, og det er usikkert nar tettesjikt ma skiftes ut.

- Ikke tilgang eller mulighet for inspeksjon under badekaret. Ventil i vegg kunne ikke apnes. Eventuelt sluk er derfor ikke kontrollert. Jevnlig rensing av
sluket er viktig. Feil i tetting rundt sluket er den stgrste arsaken til lekkasjer fra bad. Det er derfor viktig at ikke vannet blir staende over vannlasen i sluket.
- Foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse, ukjent membranlgsning i vate soner og rundt ror.

Konsekvens/tiltak
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o Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

o Installering av tett dusjkabinett anbefales.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

¢ Tilgang til sluk ma bedres bade for inspeksjon og rengjgring.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

1. ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett, badekar og dusjvegger/-hjgrne.

1. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

1. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold.

1. ETASJE > VASKEROM

Generell

Vaskerom i 1. etasje, med flislagte overflater pa vegger og gulv. Innredet med arbeidsbenk med nedfelt vaskekum. Det er lagt elektriske varmekabler i
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gulvet. Vaskerommet ventileres via elektrisk vifte i veggen.

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997 - 2010.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon.

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

- Ingen form for tettesjikt i rommet. 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 manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Det er ikke behov for &
gjiennomfgre en detaljert tilstandsanalyse etter standardens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

- Totalrenovering er kun en anbefaling grunnet alder. Vaskerommet kan fortsatt tale forsiktig bruk. Det er dog ingen garantier. Det presiseres at eventuelle
lekkasjer vil fgre til fuktskader i tilliggende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

2. ETASIE >BAD
Generell

Bad fra 2006 i boligens 2. etasje, med belegg pa gulvet og baderomsplater pa vegger. Rommet er innredet med enkel servant, toalett og dusjkabinett. Det
er lagt elektriske varmekabler i gulvet, som varmer opp rommet. Ingen ventilering av rommet pr. i dag.

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997 - 2010.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon.

Arstall: 2006 Kilde: Eier

2. ETASJE >BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket har himlingsplater.
Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre awvik:

- Plater er ikke montert iht. monteringsanvisningen, ikke metallskinne under plater, det vil si at veggene ikke taler vann. Lgsningen kan veere relativt vanlig,
men oppfyller ikke kravet til tetthet/membran i vate soner, og krever bruk av tett dusjkabinett.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

- Valgt Igsning innebaerer at badet ikke fungerer uten bruk av tett dusjkabinett. Dersom dusjkabinettet skal fijernes, ma det gjgres tiltak, slik at veggene
oppfyller kravet til membran. Om ikke, vil det kunne oppsta fuktskader.

2. ETASJE >BAD
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Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Greie fallforhold i badet, hgy terskel mot tilstgtende rom. Tilstand forutsetter bruk av
kabinett.

2. ETASJE >BAD

22 Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

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

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

- Over halvparten av forventet brukstid pa tettesjikt og sluk er passert, og det er usikkert om tettesjiktet er rustet for dagens bruk med utstrakt dusjing og
vannsgl. Tilstand forutsetter derfor tett dusjkabinett med avlgp til sluket. Det er dog ingen garantier, og det er usikkert nar tettesjikt ma skiftes ut.

Konsekvens/tiltak
* Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

2. ETASJE >BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har servant, toalett og dusjkabinett.

2. ETASJE >BAD

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

2. ETASJE >BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt, da det dusjes i tett dusjkabinett.

KIBKKEN

1. ETASJE > KIBKKEN M/SPISEPLASS

A2 Overflater og innredning

Kjgkken med plass til spisegruppe. Innredningen er fra rundt 2006, type IKEA og har profilerte, lyse fronter og benkeplater i eik. Kjpkkenet er utstyrt med
integrerte hvitevarer som komfyr, induksjonstopp, kjglehjgrne og oppvaskmaskin. Kjgkkenvasken av rustfritt stal, er nedsenket i benkeplaten og
inneholder vaske- og skyllekum. Det er montert belysning og det er lagt fliser pa veggen mellom skapene.

Arstall: 2006

Vurdering av avvik:
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e Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

- Pavist stedvis skader pa benkeplater, innredning og blandebatteri. Fuktskader i endevegger rundt vask.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

1. ETASJE > KJIGKKEN M/SPISEPLASS
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2006

TEKNISKE INSTALLASJONER

{ 2P)) Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr), fra 2006. Det er besiktiget i r@rskap.
Noe eldre rgr fra byggearet i kjeller.

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

e Arbeid pa vannledninger er utfgrt uten bruk av rgrlegger.

¢ Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

- Levetid vannrgr av kobber over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2. Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis

med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt.
- Rer-i-rgr under kjpkkenbenken og under servant i badet er ikke endetettet, ved eventuelt lekkasje vil det vaere fare for at vann renner ut der.

- Pavist dels ufagmessig utfgrelse pa arbeider i kjeller.

Konsekvens/tiltak
* Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.

¢ Anlegget bgr sjekkes av fagperson.
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i

Avlgpsrgr

Det er avilgpsrgr av plast og stgpejern.

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

- Levetid stgpejernsrgr - "Dominerende rgrmateriale mellom 1950 og 1970" = TG 2/3.

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

Andre VVS-installasjoner

Luft/luft varmepumpe i stue, fra 2021.

Arstall: 2021

(32 Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Arstall: 2000

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

Elektrisk anlegg
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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 utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap med automatiske sikringer.

Elektrisk varme i kjgkken, badene, vaskerom, stue og yttergang.

Elkontroll utfgrt i 2024.

Hovedsakelig opplegg fra 2005 - 2010 i boligen. Noe eldre opplegg i kjeller.

Spersmal til eier

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

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
3. 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?
Ja Awviki elkontroll.

4. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Nei

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

Generelt om anlegget

6. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

7. Erdet 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

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

9. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Nei

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Rgykvarsler: Ja.
Brannslukker: Ja.

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

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

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dels opprinnelig drensfunksjon og dels fra 2006.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

e Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har funksjonssvikt/svaert begrenset effekt.

- Dersom dreneringen narmer seg/eller er over en alder pa 40 ar, vil drenssvikt kunne vaere forventbart. Tegn pa at dreneringen har svart begrenset
effekt/svikt. Synlig vann i kjeller.

- Ikke registrert topplist pa grunnmursplast. Ihht. byggforskserien "Utvendig fuktsikring av bygninger", star det at "utvendige grunnmursplater skal i gvre
platekant avsluttes med lister eller beslag. Dette er viktig, slik at ikke eventuelt slagregn, sngsmelting o.l. renner ned bak grunnmursplasten".

- Det gjgres oppmerksom pa at etablering eller utbedring av drenering ikke automatisk gjgr at fukt forsvinner, da det ma paregnes kapilleersug fra grunnen.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

 Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig 3 si noe om.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

L 1P Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betong grunnmur og ringmur i betong.
Vurdering av avvik:

e Grunnmuren har sprekkdannelser.

- Pavist noe sprekker i mur. Nar det oppstar sprekker i puss/mur vil vannbelastningen og faren for frostskader gke. Skra sprekker/riss er et symptom pa
setninger. Horisontal sprekk/riss i grunnmur skyldes sannsynligvis innpressing av kjellervegg. Anbefaler & fglge med pa videre utvikling.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

- Lokal utbedring ma utfgres for a lukke avviket. Dog anbefalt a fglge med pa videre utvikling.
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Tilstandsrapport

Forstgtningsmurer

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.

Terrengforhold

Kupert og skranende tomt.

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

- Terrenget har stedvis ikke fall fra grunnmuren, dette kan fgre til ungdig fuktbelastning mot grunnmuren. Det er viktig at terrenget heller riktig i omrader
ved grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for @ unnga ungdvendige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Utvendige vann- og avilgpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 2010.

Det er septiktank med overlgp til groft.

Utvendige vannledninger er av jernrgr, alder er ukjent (eldre).
Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

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

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

Septiktank

Septiktanken er av betong.

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

¢ Det foreligger palegg om sanering av tanken.

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

e Det ma paregnes etablering av annen avlgpslgsning.
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Tilstandsrapport

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Frittliggende garasjebygg med kjeller og 2 etasjer.

Bygningen er oppfgrt med dekker og grunnmur i betong. Yttervegger er i lettklinkerblokker, pusset utvendig. Takkonstruksjon i
tre, type saltak, tekket med eternittplater (asbest).

Adkomst til bygningen via sidehengslede porter og gangdgr.

Innlagt strgm til bygningen (3-fas).

Luft/luft varmepumpe i garasjedelen.

- Bygningen star ovenfor diverse vedlikehold/utbedring. Ikke vurdert tilstand pa bygning.
- Tilsig av fukt til kjeller.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

192 m?/171 m?

Enebolig: Uinnredet kjellerrom, 2 Bod, Entré, 2 Gang,
2 Bad, 3 Soverom, Stue, Kjpkken, Garderobe,
Vaskerom, Trapperom

Andre bygg: Garasje
Bruksareal andre bygg: 159 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 850 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 3 250 000

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

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 3 250 000

Konklusjon markedsverdi 3 250 000

Eiendommens type og standard gjgr at det er fa eller ingen sammenlignbare eiendommer i umiddelbar naerhet eller nzert i tid. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, men disse eiendommene ligger geografisk noe fra takstobjektet eller er
noen ar tilbake i tid. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene. Det begrensede utvalget i sammenlignbare eiendommer gjor

verdifastsettelsen usikker.
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 5200 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2 500 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2 700 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 1200 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 700 000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 500 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3200 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. 650 000

Beregnet tomteverdi Kr. 650 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 850 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet mé& ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
N S0 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Stue I So;lﬂf""’ [3 p
Garasje ﬂ — BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad SHETY BRA'ﬂ_ it [3
eknis| Sue
rom
/I Eglrgizee;rzil Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t U Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom canasie (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L 5od maleverdig areal, som skyldes skrétak
Innglasset BRA-b L
balkong og lav himlingshayde.

GUA kan opplyses i markedsfgring 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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

erksendringer og avvik i brannce"einndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan veere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) Sum (T8A) (ALH) (GuA)
Kjeller 21 21 21
1. etasje 120 120 120
2. etasje 51 51 13 64
SumMm 171 21 13 205
SUM BRA 192
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Kjeller Uinnredet kjellerrom

Bod, Entré, Gang, Bad , Soverom , Bod
1. etasje 2, Stue , Kjgkken m/spiseplass,
Garderobe , Vaskerom

Soverom , Soverom 2, Gang,

2. etasje
! Trapperom , Bad

Kommentar

2. etasje har et totalt gulvareal (GUA) p& 64 m?, men grunnet skratak/lav takhgyde er kun 51m? av arealet méaleverdig som bruksareal. De
delene av arealene som har lav himlingshgyde (ALH) utgjgr 13 m2.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: ~ Opplysning fra Indre @stfold kommune: Det finnes ikke Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for boligen i vare arkiver.
Det vil ikke fa betydning for ny eier. Bygningstegninger av opprinnelig bolig eller garasje/uhus er ikke a finne i vare arkiver
Foreligger tegning pa deler av tilbygg.

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

Kommentar:

Oppdragsnr.: 13975-2400 Befaringsdato:  05.07.2024 Side: 30 av 35



Bastadveien 1162, 1866 BASTAD Moen Takst AS l I I

Gnr 745 -Bnr 8 Fagerliveien 2
3118 INDRE @STFOLD 1820 SPYDEBERG Norsk takst
Garasje

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b) (TBA)

1. etasje 54 54
Loft 77 77

Kjeller 28 28

sumMm 159
SUM BRA 159

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

1. etasje Garasjebygg
Loft Uinnredet etasje

Kjeller

Kommentar
Carport tilknyttet bygget, ikke malbart areal.

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 156 36
Garasje 0 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.7.2024 Are Johan Moen Takstingenigr
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Matrikkeldata

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

3118 INDRE @STFOLD 745 8 0 2402 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Bastadveien 1162

Hjemmelshaver
Viken Mia, Viken Rune Halvdan

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger ca. 3,5 km nord for Bastad sentrum. Flotte natur- og friluftsomrader, fiskevann og jaktterreng. Flere fine badeplasser i
omradet. Det er ca. 7 km fra Skjgnhaug som er kommunesentrum i Trggstad. | Skjgnhaug finnes post i butikk, lokalbank, forretningssenter,
turlgyper, friarealer, skoler, idrettsanlegg, lyslgype, kommuneadministrasjon og kommunikasjoner.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen har avlgp via septiktank, med overlgp til graft e.l.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til spredt boligbebyggelse i kommuneplanen.

Mulig inngrep pa Kommuneplan:

Se § 5.11.2 i kommuneplanen for bestemmelser og retningslinjer for boliger i LNF-omrader der spredt boligbebyggelse er tillatt. Se ogsa
kapittel 4, om generelle bestemmelser vedrgrende plankrav i § 4.1, og i § 4.2 om unntak fra plankrav. Se i tillegg pa gvrige aktuelle
bestemmelser og retningslinjer.

| kommuneplanens bestemmelse § 4.8 Byggegrenser langs vei, star det: Innenfor byggegrensene er det ikke tillatt med arbeid og tiltak som
nevnt i pbl § 20-1 fgrste ledd bokstavene a, d, k og | dersom annet ikke er angitt i reguleringsplan.

Bokstav b): Langs Rv22 gjelder en byggegrense pa 50 meter.

Eventuelle byggetiltak pa eiendommen er avhengig av sgknad om, og innvilgelse av, dispensasjon fra kommuneplanens bestemmelse.

Om tomten

Eiet tomt pa 2 402 m?. Kupert og skranende tomt.

Siste hjemmelsovergang

Kjigpesum Ar Type
0 2018 Annet
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekreftelse Fremvist Nei
Ikke

E kleeri . . Nei

generkleaering giennomgatt ei

Megler Kommunale opplysninger vedrgrende Ingen Nei

boligen, tilsendt fra megler.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger 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.

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

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

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

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

ii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke n@dvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

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

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 13975-2400

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

 Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

« Det utferes 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 foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

» 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 gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
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.
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» Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/VD1129

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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