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TG-2

& Supertakst

1. Tilstandsgradene

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

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

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

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersgokelsene skal
skje

& Supertakst

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

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

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

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

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

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

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

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

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et
baerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/28058

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

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

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

Bygningsdeler med TG-IU

Vatrom: Bad Oppsummering av fukt

Hulltaking er ikke foretatt da badet er nyere enn 5 ar og utfarelsen er dokumentert.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato

5.3.2025 11.3.2025
Hjemmelshavere

Navn: Katrin Abrahamian Tilstede ved inspeksjon: Ja

Er selgers egenerklaering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Eirik Kalheim Telefon: 98856334
Firma: Taksthuset 1 AS Epost: ek@thi.no
Adresse: Briskeveien 38, 1405 Langhus

Om bygningssakkyndig:

Egne premisser:

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

Informasjon om boligen

Adresse: Nedre Grindaveg 103, 2070 Raholt

Kommunenr: 3240 Gérdsnr: 129 Bruksnr: 170 Festenr:
Seksjonsnr: 5 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggear: 2022 - Eiendomsverdi

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:
Bygningen har grunnmur og baerende konstruksjoner av betong. Veggene er laget med bindingsverk av tre og utvendig forblendet med murpuss. Taket er
flatt og tekket med papp. Etasjeskillene er av betong, og vinduene har 3-lags glass.

Innvendig har boligen parkett p& gulvene, mens vegger og tak er malt. Badet har fliser pa gulv og vegger, og taket er malt.

Oppvarming skjer via vannbaren varme fra fiernvarmeanlegg.

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

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

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

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

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

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

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

Oppsummering av BRA alle bygg

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

Hovedbygg 53 48 5 0 23
Leilighet 1 54 54 0 0 0
Totalt m? 107 102 5 (o] 23
Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

1. etasje 48 48 0 (o] 23
Kjeller 5 0 5 0 0
Totalt m?2 53 48 5 (o] 23

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom
1. etasje 48 48 0 Stue, soverom, kjokken, entre, bad.
Totalt m?2 48 48 (o]

Bygning: Leilighet 1

‘ Supertakst Nedre Grindaveg 103, 2070 Raholt 6 av 15


https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) = BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)
1. etasje 54 54 0 0 0
Totalt m?2 54 54 (o] (o] (0]

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM  S-ROM  Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom
1. etasje 54 54 0 Vindfang, 2 soverom, bad, stue/kjekkem.
Totalt m2 54 54 (o]

Kommentar til arealberegning

Takhgyde stue: 2,61m
Takhgyde bad: 2,21m.
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6. Hovedrapport

61 Balkong, terrasse, platting: Terrasse

6.2 Vinduer og derer

Type
Terrassen er bygget med terrassebord og bjelkelag i impregnerte materialer.

Terrassen ble malt til ca. 23 m2.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear?

Ingen innleide arbeider iht. eier.

Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt?

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

Oppsummering av balkong, terrasse, platting

Platting

Nei

Nei

Nei

6.3 Etasjeskille og gulv pa grunn

Beskrivelse

Vinduer med 3-lags glass.
Terrasseder med 3-lags glass.
Entreder i malt utferelse.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear?

Ingen innleide arbeider iht. eier.

Er det pavist punkterte eller sprukne glass?

Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader?

Er det ved stikkprever registrert avvik ved dpne/lukkemekanismen?

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

Oppsummering av vinduer og derer

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

& Supertakst

Type

Betongdekke

Ved enkel nivellering av stue/kjskken males det et totalt avvik p& ca. 2mm, og ca. Imm over en

avstand pa 2 meter.
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Er det pavist nedbay, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei

Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn

6.4 Kjokken

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det pavist skader pa kjekkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning

Kjokken fra 2022. Innredning med slette fronter. Over og underskap.

Laminert benkeplate med nedfelt vask og platetopp. Ett-greps blandebatteri.

Videre er kjokkenet utstyrt med stekeovn og oppvaskmaskin. Det er avsatt plass til kjele/fryseskap.
Kjokkenet vurderes & veere i god funksjonabel stand og det registreres ingen avvik utover normal

slitasje.

Avtrekk
Type avtrekk Mekanisk
Er det registrert avvik pa avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk

6.5 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ikke kontrollert

Tegninger er ikke fremvist.

Har boligen &penbare ulovligheter (F.eks ulovlige bruksendringer)? Nei

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

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ikke kontrollert

Bruksattest er ikke fremvist.

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

Type avlgpsror Plast

Er det gjennomfart arbeider pé anlegget etter byggear? Nei

Ingen innleide arbeider iht. eier.

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
Mangler det stakemuligheter pa avlgpsanlegget? Nei
Har avigpsrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader? Nei

Oppsummering av avlepsrer

6.7 Vannledninger

Type anlegg Reor i rer system

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei

Ingen innleide arbeider iht. eier.

Er det etablert fordelerskap? Ja

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til Nei
sluk/avlgp fra fordelerskap?

Har vannrer nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Nei
Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei
Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer? Nei
Er det redusert vanntrykk ved preaving av to tappesteder samtidig? Nei
Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
Er det darlig funksjon pa stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger
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6.8 Elektrisk

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i Igpet av de siste 5 ar Nei
Type sikringer Automatsikringer
Er det gijennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Nei

Ingen innleide arbeider iht. eier.

Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfert etter 01.01.1999? Nei
Er det manglende kursfortegnelse? Nei
Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei
Er det tegn p& varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei

elektrisk utstyr?

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei
Er det tegn til at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
Spersmal til eier: Lases sikringene ofte ut? Nei
Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk

6.9 Vannbaren varme

Type anlegg Radiatorer

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei

| generelt innleide arbeider iht. eier

Har vannrer nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Nei
Er det tegn pa skader ved gjennomfgringer i vegg eller gulv? Nei
Er det pavist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei

Oppsummering av vannbaren varme
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6.10 Varmtvannsbereder

Plassering bereder

Teknisk rom

Fundament

Felles areal

Arstall

2022

Starrelse

Ukjent.

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Ikke kontrollerbart

Er plugg (stepsel) pa berederen brunsvidd? Ikke kontrollerbart

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Ikke kontrollerbart

Er bereder over 20 &r? Nei

Oppsummering av varmtvannsbereder

611 Ventilasjon

Type ventilering Balansert ventilasjon

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei

Ingen innleide arbeider iht. eier.

Nar var siste service pa anlegget?

Ingen service opplyst.

Er det tegn pa fukt eller mugg i filter? Ikke kontrollerbart
Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Nei
Er det tegn pa utilstrekkelig luftutveksling? Nei

Oppsummering av ventilasjon
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612 Vatrom: Bad

Overflate

Beskrivelse av overflate

Flislagt gulv og vegg. Malt innvendig tak.

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

Oppsummering av overflater

Fallforhold til sluk, og haydeforskjell mellom topp sluk og topp membran ved der, er tilfredsstillende.
Det er malt til 25mm.

Membran, tettesjikt og sluk

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

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Saniteerutstyr
Beskrivelse

Vegghengt wc, servantinnredning og dusjhjerne. Opplegg for vaskemaskin.

Er det skader pa utstyr og innredning? Nei
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Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei

Oppsummering av sanitaerutstyr

Ventilasjon
Type ventilering Mekanisk avtrekk
Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon

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

Oppsummering av fukt TG-IU

Hulltaking er ikke foretatt da badet er nyere enn 5 ar og utfgrelsen er dokumentert.

Dokumentasjon
Fremlagt dokumentasjon Ja

Badet er bygd etter TEK 10 eller senere forskrift, og det foreligger ferdigattest. Alt arbeid er
ansvarsbelagt i byggesaken og vurderes & veere dokumentasjon pa at badet er bygd iht forskrifter.

613 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

614 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

615 lldsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke relevant
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6.16 Toalettrom

Tilgjengelighet lkke relevant

617 Trapp

Tilgjengelighet lkke relevant

6.18 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant
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