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Rekkehus

@ Lgytnant Mgllers veg 11D, 2080 EIDSVOLL
(I EIDSVOLL kommune

# gnr. 17, bnr. 230
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Oppdragsnr.: 22668-1019
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Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS

Postboks 31

Lgytnant Mgllers veg 11D , 2080 EIDSVOLL 2051 JESSHEIM
Gnr 17 - Bnr 230
3240 EIDSVOLL

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 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 byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & 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 til
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  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ 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 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.l.) eller avtale med 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.

| QP 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 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Lgytnant Mgllers veg 11D , 2080 EIDSVOLL
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Beskrivelse av eiendommen

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Rekkehuset vurderes a vaere i grei stand med noe vedlikeholds -
og oppgraderingsbehov. Det ble avdekket behov for
bygningsmessige strakstiltak som rateskadet terrassebord pa
terrassen. Eldre boliger har naturligvis store avvik sett opp mot
dagens krav. Det gis tilstandgrader i.h.t standarden som denne
rapporten bygger pa med noen skjgnnsmessige vurderinger.
Bruken av boliger i dag sammenlignet med tidligere bruk er
drastisk endret med tanke pa innvendig fuktproduksjon (gkt bruk
av vatrom osv.) noe som stiller strengere krav til god
ventilering/utlufting for a hindre skader som fglge av dette.
Ellers vises det til beskrivelser og vurderinger for de enkelte
bygningsdeler i rapporten.

Rekkehus - Byggear: 1967

UTVENDIG G4 til side
Taktekkingen er av takstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Takrenner og nedlgp i sort lakkert stal.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har stdende bordkledning.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra 1967, 1991,
1996 og 2017.

Bygningen har malt hovedytterdgr fra ukjent ar og malt balkongdgr i
tre fra 1967.

Terrasse pa 33 m2 med adkomst via stue i 1.etasje, oppfort i
trekonstruksjon med terrassebord pa bjelkelag.

Tretrapp opp til inngangspartiet.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett, laminat, furu, betong og belegg.
Veggene har trepanel, malte plater og betong. Innvendige tak har
malte plater og trepanel.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Boligen har mursteinspipe og vedovn.

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke
foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Boligen har lakkert tretrapp.
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM G4 til side

Bad
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har malte plater. Taket er malt.

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har panelovn som varmekilde. Fall

Oppdragsnr.: 22668-1019

Befaringsdato:

mot sluk er malt til oppa d@rterskel og frem til sluket i dusjsonen.
Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er 50 mm, men deler av gulvet er i vater fra panelovn
til sluket.

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjkabinett og
opplegg for vaskemaskin.

Det er naturlig ventilering.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
heltre. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr, induksjonstopp,
stekeovn og vannstoppsystem.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJIONER Gé til side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

Det er avilgpsrgr av stgpejern.

Boligen har naturlig ventilasjon og kjpkkenventilator med avtrekk ut.
Hgiax varmtvannstanken er pa ca. 200 liter plassert i kjellerbod.

Sikringsskap plassert pa vegg i kjellerbod.
Automatsikringer og jordfeilbryter
12 fordelingskurser

TOMTEFORHOLD G4 til side
Det er ukjent byggegrunn.

Dreneringen er fra 1967.
Bygningen har grunnmur i betongstein. Stgpt fundament til grunn.

Relativ flatt terreng med gruset ankomstomrade og opparbeidet
gressplen pa baksiden av boligen.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Radonsperre er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad pa, fordi dette
ikke er et krav i Avhendingsloven. Det vil si at loven som regulerer
salg av bolig ikke palegger takstmann & vurdere eller dokumentere
radonsperre i rapporten. For a fa en mer detaljert vurdering av
radonsperre, ma det gjennomfgres ytterligere undersgkelser. Dette
kan for eksempel innebaere spesifikke malinger eller kontroll av
bygningsdeler. Det er vanlig praksis at slike tilstandsrapporter ikke
inkluderer vurdering av radonsperre, nettopp for a holde rapporten
innenfor lovens rammer og krav.

Ga til side

Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller rgykvarslere.
Minimumskravet er at man har minst én rgykvarsler i hver etasje i
boligen. Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller
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Beskrivelse av eiendommen

brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet ma veaere pa minst
6 kg (effektivitetsklasse pa minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av
brannslange skal brannslangen veere tilkoblet fast vannforsyning, det
anbefales kuleventil (type kran).

En fullverdig kontroll av branncellebegrensende konstruksjoner ble
ikke foretatt pa befaringtidspunktet.

Arsak: Kontrollen forutsetter destruktive inngrep i konstruksjonen.
Risiko: Kan veere risiko for at brannceller ikke er i.h.t byggtekniske
krav (ikke tett).

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a gjennomfgre naeermere
underspkelser ved apning eller maling, utfgrt av fagperson, for a
avklare arsak og eventuelt behov for utbedring.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side
Rekkehus

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Det finnes godkjente byggetegninger, men ingen innvendige
tegninger av boligen, selv om den har ferdigattest.

Arsak: Mangelen pa innvendige tegninger kan skyldes at
dokumentasjonen ikke er oppdatert etter ombygginger, eller
at det kun ble utarbeidet utvendige tegninger ved opprinnelig
byggespknad. Det kan ogsa veere at kravene til
dokumentasjon har endret seg siden boligen ble oppfgrt.
Risiko: Fraveaer av innvendige tegninger kan gjgre det vanskelig
a dokumentere endringer eller kontrollere at dagens
innredning samsvarer med godkjent bruk. Det kan oppsta
utfordringer ved salg, forsikring eller videre oppgraderinger,
og det kan veere risiko for at deler av boligen ikke er lovlig
innredet.

Konsekvens: Konsekvensen kan vaere krav om
tilleggsdokumentasjon fra kommunen, eller at kjgper
palegges a innhente nye tegninger for a sikre lovlig bruk.
Manglende dokumentasjon kan ogsa fgre til forsinkelse i
salgsprosessen og gkte kostnader.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere & kontakte
kommunen for a fa oversikt over tilgjengelig dokumentasjon
og eventuelt bestille nye innvendige tegninger. Bruk av
fagpersoner til oppmaling og tegning kan sikre at boligens
innredning er korrekt dokumentert.
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TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

20 Rekkehuset ble kontrollert/inspisert i dagslys.

Rapporten legger til grunn boligens tilstand pa befaringsdagen

15 og bygningens byggear.

Utvendige konstruksjoner over terreng er inspisert fra
bakkeplan.

10 Inspeksjonen ble kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av
konstruksjonene. Dette kan medfgre at skader/mangler som er
tildekket/skjult ikke fremkommer i taksten.

5 Funksjonstesting av elektrisk anlegg, gasspeis, varmekabler,
panelovner, hvitevarer, markiser, persienner o.l er ikke foretatt,

= da dette ikke er et krav i Avhendingsloven. For a fa en mer

0 = detaljert vurdering, ma ytterligere undersgkelser giennomfgres.

B 760: Ingen awik D.ette er en vanlig praksis ved s.Ilke tilstandsrapporter, og det
sikrer at rapporten holder seg innenfor lovens rammer.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak Det er kun er gjort enkelte malinger, med krysslaser og
. TG3: Store eller alvorlige avvik avstandsmaler, eller inngrep i konstruksjonen der dette er

spesifikt beskrevet. Dette betyr at slike undersgkelser ikke er
gjiennomfgrt overalt, men kun pa utvalgte steder hvor det har
veert ngdvendig eller relevant.

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Tomteareal er opplysninger som er innhentet av Ambita og
avvik kan forekomme.
Anslag pa utbedringskostnad _ o ) ) .
Hjemmelshaver ga skriftlig og muntlig beskrivelse om arstall og
1 bygningsmessige pakostninger om de forskjellige beskrivende
byggedeler i rapporten.
0.8
Det anbefales a sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til
salgsoppgave samt selgers egenerklzering. Dette gir et bedre
0.6 grunnlag for a forsta boligens tilstand og eventuelle avvik, og
kan hjelpe deg med a ta informerte valg fgr kjgp. Det er ogsa
0.4 lurt & kontakte fagpersoner eller kommunen dersom det er
spgrsmal knyttet til dokumentasjon eller godkjenningsstatus.
02 Tilstandsrapporten har en gyldighet pa 12 mnd. fra
rapportdato. Skulle det oppsta skader, endringer eller annet av
betydning ved boligen, oppfordres hjemmelshaver/selger til a
Tiltak under kr 20 000 informere om forholdene og oppdatere tilstandsrapporten.

Antall

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 | tilstandsrapporten har takstmann ikke gjort

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 undersgkelser/vurderinger av bygningens estetikk eller
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 arkitektur.

Tiltak over kr 500 000

ooO0

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. rapporten.

Rekkehus

(( QD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
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Sammendrag av boligens tilstand

o Kjokken > Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT innredning
@ utvendig > Taktekking Ga tll side o
© Kjpkken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
@ utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
; ; Ga til side
o Utvendig > Veggkonstruksjon Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
. . G til side Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Gatil side
o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft ikke utfgrt med radonsperre.
o Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.
@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.
@© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gé til side Det mangler handigper pé vegg i det innvendige
trappelgpet.
0 Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

-
N

0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Innvendig > Overflater Ga til side
© innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
© Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Vatrom > Andre etasjer > Bad > Overflater vegger og Gatilside
himling
0 Vatrom > Andre etasjer > Bad > Overflater Gulv Ga til side
1) Vatrom > Andre etasjer > Bad > Sluk, membran og ~ Gétilside
tettesjikt
0 Vatrom > Andre etasjer > Bad > Saniteerutstyr og Ga til side
innredning
@ vitrom > Andre etasjer > Bad > Ventilasjon Ga til side
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Lgytnant Mgllers veg 11D , 2080 EIDSVOLL
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Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

REKKEHUS
Byggear Kommentar
1967 Byggear er basert pa opplysninger fra
Eiendomsverdi.no
Anvendelse
Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22668-1019

Taktekkingen er av takstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Taktekking, undertak og loftkonstruksjon er sameiets/borettslagets
felles byggemasse og vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt tilstandgrad.
Det betyr at det er fellesskapet i sameiet eller borettslaget som har
ansvaret for bade vedlikehold og eventuelle reparasjoner av disse
bygningene. Enkelte forhold og skader som matte oppsta, handteres
dermed gjennom sameiets eller borettslagets vedlikeholdsplan og
budsjett.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Det gjgres oppmerksom pa at taktekkingen er fra byggearet, har passert
sin forventede levetid og trenger en vask.

Arsak: Taktekkingen har vaert utsatt for naturlig aldring og pakjenninger
fra vaer og vind gjennom mange ar, uten at det er utfgrt tilstrekkelig
rengjgring eller vedlikehold.

Risiko: Akkumulert smuss og begroing kan fgre til darligere avrenning,
gkt risiko for lekkasjer og ytterligere nedbrytning av takmaterialene. Det
kan ogsa oppsta fuktskader og redusert levetid pa taket, spesielt ved
kraftig nedbgr eller sngsmelting.

Konsekvens: Manglende vask og vedlikehold kan medfgre behov for
omfattende utbedringer eller full utskifting av taktekkingen pa kortere
sikt. Fuktskader kan ogsa spre seg til undertak og tilstgtende
konstruksjoner.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere a gjennomfgre grundig vask av
taktekkingen og fglge opp med jevnlig vedlikehold. Videre bgr det
vurderes om taket skal skiftes ut, gitt at det har passert sin forventede
levetid, for a forhindre fremtidige skader og sikre god funksjon.
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Lgytnant Megllers veg 11D , 2080 EIDSVOLL TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS

Gnr 17 - Bnr 230 Postboks 31
3240 EIDSVOLL 2051 JESSHEIM

Tilstandsrapport

Takrenner og nedlgp i sort lakkert stal.

Takrenner og nedlgp er sameiets/borettslagets felles byggemasse og
vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt tilstandgrad. Det betyr at det er
fellesskapet i sameiet eller borettslaget som har ansvaret for bade
vedlikehold og eventuelle reparasjoner av disse bygningene. Enkelte
forhold og skader som matte oppsta, handteres dermed gjennom
sameiets eller borettslagets vedlikeholdsplan og budsjett.

Takrenner fra ukjent ar vurderes a ha passert mer enn halvparten av sin
forventede levetid.

Arsak: Alderen pa takrennene er usikker, men synlige tegn pa slitasje
indikerer at de har vaert i bruk over lang tid uten tilstrekkelig
vedlikehold.

Risiko: Det foreligger gkt risiko for lekkasjer, fuktskader og redusert
funksjon, spesielt ved kraftig regnveer eller sngsmelting.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utskifting av takrenner og
tilhgrende nedlgp, samt utbedring av eventuelle fglgeskader pa fasade
og grunnmur.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurderes a gjennomfgre en grundig
tilstandsvurdering av takrennene og vurdere utskifting for a sikre
tilfredsstillende funksjon og forebygge fremtidige fuktskader.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Nedlgp og beslag

Beskrivelse
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Lgytnant Mgllers veg 11D , 2080 EIDSVOLL
Gnr 17 - Bnr 230
3240 EIDSVOLL

Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning
har staende bordkledning.

Det ble ikke pavist spesielle problemer eller vesentlige skjevheter pa
den synlige delen av konstruksjonen ved befaringen.
Veggkonstruksjonen er lukket og ble derfor ikke inspisert. For & kunne
gjennomfgre en fullstendig vurdering av veggoppbygging, isolasjon og
mengde i yttervegger og tak, kreves destruktive inngrep, noe som ikke
ble utfgrt pa befaringsdagen. Det tas derfor forbehold om skjulte feil
eller mangler som ikke kan avdekkes uten slike undersgkelser.

Ytterkledingen er sameiets/borettslagets felles byggemasse og
vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt tilstandgrad. Det betyr at det er
fellesskapet i sameiet eller borettslaget som har ansvaret for bade
vedlikehold og eventuelle reparasjoner av disse bygningene. Enkelte
forhold og skader som matte oppsta, handteres dermed gjennom
sameiets eller borettslagets vedlikeholdsplan og budsjett.

Ytterkledningen vurderes a veere fra byggearet, og det er manglende
lufting under kledningen samt stedvis tgrrsprekker. For gvrig vurderes
ytterkledningen som i grei stand pa befaringstidspunktet.

Arsak: Manglende lufting skyldes eldre byggemetode, og tgrrsprekker
oppstar som fglge av naturlig aldring og eksponering for vaer og vind.
Risiko: Utilstrekkelig lufting og tgrrsprekker kan fgre til opphopning av
fukt, gkt risiko for rateskader og soppvekst, samt redusert levetid for
kledningen.

Konsekvens: Dersom tiltak ikke utfgres, kan det resultere i stgrre
vedlikeholdsbehov, omfattende utskifting av panelbord og potensielt
svekket isolasjonsevne.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere a utbedre tgrrsprekker og
vurdere tiltak for a bedre luftingen bak kledningen. Eventuelle skader
bgr utbedres av fagperson for a sikre lang levetid og god funksjon.

Oppdragsnr.: 22668-1019

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Det gjgres oppmerksom pa at rekkehuset ikke har tilgang til
loftkonstruksjonene, sa undertaket ble inspisert fra 2. etasje innvendig i
boligen hvor det ikke ble avdekket noen synlige skader eller avvik. Men
loft og takkonstruksjonen er fra byggear og har passert mer enn sin
forventede levetid.

Arsak: Den begrensede tilgangen til loftkonstruksjonene gjgr det
vanskelig a foreta en grundig vurdering av undertakets tilstand. At
konstruksjonen er fra byggearet betyr at materialene kan veere utsatt for
slitasje og naturlig aldring.

Risiko: Alder pa konstruksjonen gker risikoen for skjulte skader som ikke
lar seg avdekke ved innvendig inspeksjon. Det kan oppsta fukt, rate eller
svakheter som fgrst blir synlig ved stgrre vedlikehold eller renovering.
Konsekvens: Skjulte skader kan medfgre omfattende reparasjonsbehov
og pkte kostnader hvis problemer oppstar. Dette kan ogsa pavirke
inneklima og boligens verdi over tid.

Anbefalt tiltak: Det anbefales vurdere en jevnlig oppfglging av tak og
loft, samt vurdering av tilstanden ved stgrre vedlikeholdsarbeider. Ved
mistanke om skader eller ved planlagt oppussing bgr fagperson
kontaktes for naermere inspeksjon.

Loft- og undertakkonstruksjonen er sameiets/borettslagets felles
byggemasse og vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt tilstandgrad. Det
betyr at det er fellesskapet i sameiet eller borettslaget som har ansvaret
for bade vedlikehold og eventuelle reparasjoner av disse bygningene.
Enkelte forhold og skader som matte oppsta, handteres dermed
gjennom sameiets eller borettslagets vedlikeholdsplan og budsjett.

@ Vinduer

Beskrivelse
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Gnr 17 - Bnr 230
3240 EIDSVOLL

Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra 1967, 1991, 1996
og 2017.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vinduer har passert sin forventede levetid og har alder- og bruksslitasje.
Arsak: Vinduer har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid,
og slitasje som tilsier alder- og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert, tetthet rundt vinduene, skjulte
skader, kvalitet og levetid pa materialenes overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere vedlikehold eller utskifting,
utfgrt av en fagperson.

Oppdragsnr.: 22668-1019

Befaringsdato:

_ hcrl) Dgrer
Beskrivelse

Bygningen har malt hovedytterdgr fra ukjent ar og malt balkongdgr i tre
fra 1967.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Balkong- og terrassedgr og ytterdgr har passert mer enn halvparten av
sin forventede levetid og har bruk- og alderslitasje.

Arsak: Balkong- og terrassedgr har en naturlig slitasje over tid med en
forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert, tetthet rundt dgrer, skjulte
skader, kvalitet og levetid pa materialenes overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere vedlikehold eller utskifting,
utfgrt av en fagperson.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Beskrivelse

Terrasse pa 33 m2 med adkomst via stue i 1.etasje, oppfert i
trekonstruksjon med terrassebord pa bjelkelag.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Terrassebordene ser ut til 3 ha mye tgrrsprekker og avflassing av
maling/beis pa overflaten, og det er to rateskadde terrassebord omtrent
midt pa terrassen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Skadene kan fgre til redusert baereevne og gkt fare for ytterligere
rate, samt risiko for personskader dersom bordene blir Igse eller
brekker. Det kan ogsa gi gkt behov for reparasjoner og vedlikehold.
Konsekvens: Hvis problemene ikke utbedres, kan det bli ngdvendig med
omfattende utskifting av terrassebord og gkte kostnader for reparasjon.
Terrassens bruksverdi og sikkerhet vil bli redusert, og det kan oppsta
fuktproblemer i underliggende konstruksjoner.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere a skifte ut rateskadde
terrassebord og bord med store tgrrsprekker, samt a slipe og behandle
overflaten med egnet maling eller beis. Vedlikehold bgr utfgres av
fagperson for a sikre varig resultat.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Oppdragsnr.: 22668-1019

Befaringsdato:

Utvendige trapper
Beskrivelse
Tretrapp opp til inngangspartiet.

Trapper er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad pa befaringstidspunket.
Arsak: Ikke ett krav i Avhendingsloven.

Risiko: Dette gir gkt risiko for skjulte skader, skeivheter og andre
relevante vedlikeholdsbehov.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring og
vedlikeholdsbehov.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a gjennomfgre ytterligere undersgkelser,
utfgrt av fagperson, for a avklare arsak og eventuelt behov for
utbedring.

INNVENDIG

U iePl)  Overflater

Beskrivelse

13.04.2026 Side: 13 av 34



Lgytnant Mgllers veg 11D , 2080 EIDSVOLL
Gnr 17 - Bnr 230
3240 EIDSVOLL

Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Innvendig er det gulv av parkett, laminat, furu, betong og belegg.
Veggene har trepanel, malte plater og betong. Innvendige tak har malte
plater og trepanel.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vegger og tak/himlinger vurderes a vaere i grei stand, med det er
merker etter gamle bilder og veggfester og stedvis sma merker i
tak/himlinger. Gulv i boligen vurderes a veere i grei stand, men det
stedvis glipper i skjgter, sma fuktsveller, noe knirk og slitemerker pa
overflaten.

Arsak: Slitasje og merker oppstar naturlig over tid som fglge av daglig
bruk, flytting av bilder og veggfester, samt belastning pa materialene.
Glipper, fuktsveller og knirk i gulv kan skyldes variasjoner i inneklima,
fukt, og naturlig bevegelse i underlaget gjennom arstidene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Sma merker og slitasje er primaert et estetisk problem, men
fuktsveller og glipper i gulv kan gi gkt risiko for at fukt trenger inn og gir
stgrre skader pa sikt. Knirk kan indikere svakheter som over tid forverres
hvis ikke utbedret.

Konsekvens: Ved manglende vedlikehold kan tilstanden forverres og
fore til behov for mer omfattende reparasjoner. Dette kan pavirke bade
innemiljget og boligens verdi negativt, samt gi et darligere estetisk
inntrykk.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurderes & utbedre sma merker og
slitasje pa vegger og tak/himlinger ved sparkling og maling. Glipper,
fuktsveller og knirk i gulv bgr undersgkes naermere og utbedres av
fagperson, og jevnlig vedlikehold vil bidra til 3 forlenge levetiden pa
overflatene.

Oppdragsnr.: 22668-1019

Befaringsdato: 13.04.2026

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Etasjeskille er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad pa da det ikke er et
krav i Avhendingsloven

Arsak: Etasjeskillet er ikke vurdert fordi lovverket ikke stiller krav om
dette ved tilstandsrapport. Dette er vanlig praksis og fglger gjeldende
regelverk.

Risiko: Det kan foreligge skjulte avvik som ikke oppdages f@r etter
befaringstidspunktet, som for eksempel skeivheter, svikt i
konstruksjonen eller fuktskader.

Konsekvens: Eventuelle skjulte feil kan medfgre behov for utbedringer,
ekstra kostnader og redusert brukskvalitet i boligen.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vudere a engasjere fagperson for
nzermere undersgkelser dersom det oppdages tegn til skeivhet, svikt
eller andre forhold som gir grunn til bekymring. Slik proaktiv innsats kan
bidra til 3 forebygge stgrre skader og sikre trygge boforhold.

Pipe og ildsted

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Boligen har mursteinspipe og vedovn.

Skorsteinen vurderes a ha normal slitasje etter alder og bruk. Men selv
om skorsteinen ikke viser synlige tegn til skader ved visuell inspeksjon,
er det viktig @ merke seg at manglende opplysninger og dokumentasjon
pa tilsyn gjgr det vanskelig a fastsla skorsteinens faktiske tilstand. Uten
dokumentasjon pa regelmessig kontroll, feiing eller vedlikehold, kan det
ikke utelukkes at det finnes skjulte feil eller mangler. Dette gjelder

spesielt for eldre skorsteiner, hvor slitasje, sprekker eller andre avvik kan

utvikle seg over tid uten at det ngdvendigvis er synlig utvendig. Det
anbefales a innhente dokumentasjon pa utfgrte tilsyn og eventuelle
reparasjoner. Dersom slik dokumentasjon ikke foreligger, bgr det
giennomfgres en grundigere kontroll av skorsteinen av kvalifisert
fagperson, for eksempel en sertifisert feier.

Vedovn og ildsted:

Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og ikke rgyktrykkprgvd eller
kamera kontrollert ved besiktigelsen. Undertegnede takstmann har ikke
spesiell kompetanse vedrgrende vurdering av piper og ildsteders
forskriftsmessige tilstand. For detaljert informasjon og krav anbefales
kontakt med lokal brann-og feievesen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Skorsteinen er fra byggear.
Arsak: Skorsteinen har en naturlig slitasje over tid med en forventet
levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Ved manglede dokumentasjon eller tilsyn kan det gi gkt risiko for
skjulte skader som ikke ble avdekket pa befaringstidspunktet.
Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere a innhente dokumentasjon pa
tilsyn og utfgrt vedlikehold for a sikre trygg bruk. Regelmessig kontroll
og feiing bar giennomfgres for a ivareta brannsikkerheten og
opprettholde god funksjon over tid.

Oppdragsnr.: 22668-1019

Befaringsdato: 13.04.2026

Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke
foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Pa befaringstidspunktet ble det ikke boret hull for & male fukt i yttervegg
mot terreng, grunnet at vegger er av betong, det ble fuktsgkt direkte pa
betongvegger og betonggulv. Denne metoden gir en indikasjon pa
fuktnivaet uten a skade konstruksjonen, og er spesielt hensiktsmessig
ved betongkonstruksjoner hvor direkte maling pa overflaten gir
palitelige resultater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble gjennomfgrt fuktsgk pa tilfeldig utvalgte omrader av
betonggulvet og ytterveggene i kjellerbodene, hvor det ble avdekket
forhgyede fuktverdier, synlig saltutslag og setningssprekker i
betongdekket.

Arsak: De observerte forholdene skyldes trolig manglende eller
utilstrekkelig tettesjikt under betongdekket, samt sviktende drenering
rundt bygget. Setningssprekker kan ogsa vaere et resultat av bevegelse i
grunnen eller varierende fuktbelastning gjennom aret.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Risiko: Forhgyet fukt og saltutslag gker risikoen for nedbrytning av
betong og armering, samt rateskader i tilstgtende trekonstruksjoner.
Setningssprekker kan fgre til ytterligere strukturelle skader og redusert
baereevne.

Konsekvens: Vedvarende fukt og strukturelle skader kan medfgre behov
for omfattende utbedringer, inkludert reparasjon av sprekkdannelser,
forbedring av drenering og eventuelt utskifting av skadde
konstruksjonsdeler. Det kan ogsa pavirke inneklimaet negativt.
Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere a fa utfgrt en grundigere
undersgkelse av betongdekket og ytterveggene av fagperson, inkludert
fuktmaling og vurdering av sprekkdannelser. Videre anbefales det
vurderes tiltak for forbedret drenering og tetting mot terreng for a
redusere risikoen for fremtidige fuktskader og setningsskader

Oppdragsnr.: 22668-1019

Befaringsdato: 13.04.2026

Innvendige trapper
Beskrivelse
Boligen har lakkert tretrapp.

Innvendig trapp er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad pa da dette ikke
er et krav i Avhendingsloven.

Arsak: Avhendingsloven stiller ingen krav til vurdering eller tilstandsgrad
for innvendige trapper ved utarbeidelse av tilstandsrapport.

Risiko: Det kan gi gkt risiko for at det er skjulte skader, slitasje eller
skeivheter i trappen. Dette kan fgre til uforutsette vedlikeholdsbehov.
Konsekvens: Eventuelle skjulte feil eller avvik kan medfgre behov for
reparasjon eller utskifting, og kan pavirke bade sikkerhet og
brukskvalitet i boligen.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere a kontakte fagperson for
nzermere undersgkelser av trappen dersom det er mistanke om skade,
slitasje eller skeivheter.

Side: 16 av 34



Lgytnant Mgllers veg 11D , 2080 EIDSVOLL
Gnr 17 - Bnr 230
3240 EIDSVOLL

Tilstandsrapport

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte dgrer, dgrer vurderes
a veere i grei stand, men er fra 1967 og har passert mer enn halvparten
av sin forventede levetid.

Arsak: Dgrene viser tegn til naturlig slitasje og aldring, noe som er
forventet etter lang brukstid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Videre slitasje kan fgre til gkt behov for vedlikehold eller
reparasjon.

Konsekvens: Det kan bli ngdvendig med utskifting eller oppgradering av
dgrene for a opprettholde tilfredsstillende funksjon.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & fglge med pa tilstanden og vurdere
vedlikehold eller utskifting.

Oppdragsnr.: 22668-1019

Befaringsdato: 13.04.2026

VATROM
ANDRE ETASJER > BAD

Generell

Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

ANDRE ETASJER > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har malte plater. Taket er malt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vegger og tak/himlinger vurderes & veere i grei stand, men malte vegger
oppfyller ikke dagens krav til vatrom. Vegger og tak/himlinger er fra
byggearet.

Arsak: Malte flater i vatrom ble vanlig pa byggetidspunktet, men dagens
forskrifter krever mer robuste og fuktbestandige Igsninger. Dette skyldes
endringer i regelverk og gkt fokus pa fuktsikring.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Malte vegger kan ha begrenset motstand mot fukt, og gker
risikoen for oppsamling av vann, soppdannelse og skjulte skader bak
overflaten. Over tid kan dette fgre til at konstruksjonen svekkes.
Konsekvens: Det kan oppsta behov for utbedring av vegger og
tak/himling, samt risiko for redusert levetid og gkte
vedlikeholdskostnader. Ved fuktgjennomtrenging kan det bli ngdvendig
med omfattende reparasjoner.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere oppgradering til fuktbestandige
materialer og overflater, i trdd med dagens vatromsnorm. Arbeidet
anbefales utfgres av fagperson for a sikre langvarig beskyttelse mot fukt
og skade.
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Tilstandsrapport

Risiko: Risikoen gker for vannansamling pa gulvet, som kan fgre til
fuktskader, muggvekst og svekket funksjon. Vinylbelegg som har passert
levetiden kan miste sin vanntetthet og beskyttende egenskaper.
Konsekvens: Langvarig fukt kan skade undergulv og konstruksjon, og det
kan oppsta behov for omfattende utbedringer. | tillegg kan komforten og
sikkerheten pa badet reduseres.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere utskifting av vinylbelegget og
eventuelt utbedre gulvet for a sikre riktig fall mot sluk. Arbeidet bgr
utfgres av fagperson for & oppna varig og sikker Igsning.

ANDRE ETASJER > BAD

el Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har panelovn som varmekilde. Fall mot
sluk er malt til oppa dgrterskel og frem til sluket i dusjsonen.
Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er 50 mm, men deler av gulvet er i vater fra panelovn til
sluket.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Deler av gulvet er mer eller mindre i vater og vinylbelegget har passert
sin forventede levetid.

Arsak: Dette skyldes naturlig aldring og slitasje over tid, samt at gulvet
ikke har tilstrekkelig fall mot sluk. Manglende vedlikehold og bruk
gjennom mange ar har ogsa bidratt til tilstanden.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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ANDRE ETASJER > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Vinylbelegg fungerer som tettesjikt pa gulvet. Det gjgres oppmerksom
pa at vinyl er en bygningsdel som har en naturlig bruksslitasje over tid
med en forventet levetid, da den ikke er tildekket med fliser.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Vinylbelegg har passert mer enn sin forventede levetid som membran
og har alder- og bruksslitasje.

Arsak: Membranen har en naturlig slitasje over tid med en forventet
levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Dette gir en gkt risiko for svekket fuktsikring.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring av
membranen.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vudrere a undersgke membranen
ytterligere, utfgrt av fagperson, for a avklare omfang og behov for
eventuelt utbedring.

ANDRE ETASJER > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22668-1019

Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjkabinett og opplegg
for vaskemaskin.

Det gjgres oppmerksom pa at baderomsinnredningen ikke er vurdert
eller satt tilstandsgrad pa.

Arsak: Ikke et krav i Avhendingsloven & sette tilstandsgrad pa
baderomsinnredning.

Risiko: Dette gir gkt risiko for skjulte skade og andre relevante
vedlikeholdsbehov.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring og
vedlikeholdsbehov.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & gjennomfgre ytterligere undersgkelser,
utfgrt av fagperson, for a avklare arsak og eventuelt behov for
utbedring.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vann- og avlgpsrer er fra byggearet og innredninger har noe
bruksslitasje.

Arsak: Rgrene er originale og har vaert i bruk over lengre tid, noe som er
vanlig i eldre boliger. Innredninger viser tegn til normal slitasje etter
daglig bruk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Det er risiko for lekkasje eller tette rgr grunnet alder og slitasje,
samt at innredninger kan fa redusert funksjon eller estetiske skader over
tid.

Konsekvens: Eventuelle lekkasjer eller skader pa innredning kan fgre til
ekstra vedlikeholdskostnader og mulig skade pa bygget.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurderes a fglge med pa tilstanden, og
vurdere utskifting eller oppgradering av rgr og innredninger dersom det
oppdages tegn til lekkasje eller funksjonssvikt. Regelmessig vedlikehold
kan forlenge levetiden og forebygge stgrre skader.
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Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

Det ble ikke boret hull fra tilstgtende rom til vaskerommet for a male
fukt i bunnsvill pa befaringstidspunktet.

Arsak: Vannrgr er fgrt ned gjennom etasjeskillet, og ved hullboring der
kan man risikere a skade vannrgrene.

Risiko: Manglende fuktmaling i bunnsvill kan medfgre at eventuelle
skjulte fuktskader ikke oppdages pa befaringstidspunktet. Dette gir gkt
usikkerhet rundt tilstanden til konstruksjonen, spesielt der det er
vannrgr gjennom etasjeskillet.

Konsekvens: Skjulte fuktskader kan fgre til behov for utbedring dersom
slike skader avdekkes senere. Dette kan innebaere ekstra kostnader og
omfattende tiltak for a sikre konstruksjonens kvalitet og funksjon.
Anbefalt tiltak: Ved mistanke om fukt eller skade anbefales
veggkonstruksjonen undersgkes narmere, gjerne ved apning utfgrt av
fagperson, for a avklare tilstanden og eventuelt behov for utbedring. Det
er lurt a innhente rad fra en ekspert for a sikre at eventuelle problemer
blir handtert pa riktig mate.

Det ble sgkt etter fukt pa tilgjengelige tilstgtende overflater under
befaringen, der det ikke ble avdekket unormale verdier.

ANDRE ETASJER > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.
e Det er avvik:

Det er naturlig avtrekk pa badet.
Arsak: Det var lavere krav til ventilasjon pa bad fra byggearet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Det kan gi gkt risiko for darligere inneklima og darligere
ventilering.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre redusert innemiljgkvalitet og behov
for tiltak i rommet.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere ventilasjonslgsningen og
luftutskiftingen i rommet, eventuelt ved befaring av ventilasjonsfaglig
person, for & vurdere eventuell ventilasjonslgsning.

ANDRE ETASJER > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Slitemerker kan fgre til at benkeplaten blir mer utsatt for
fuktinntrenging og misfarging, noe som kan redusere levetiden.
Konsekvens: Over tid kan skader pa benkeplaten medfgre behov for
reparasjon eller utskifting, og det kan oppsta gkte
vedlikeholdskostnader.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere overflatebehandling eller
utskifting dersom slitasjen forverres, utfgrt av en fagperson.

KI@KKEN
ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
heltre. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr, induksjonstopp,
stekeovn og vannstoppsystem.

Pa befaringstidspunktet ble det fuktsgkt normale verdier pa tilfeldige
utvalgte steder pa vegger og gulv.

Hvitevarer er ikke funksjonstestet pa befaringstidspunktet.
Hjemmelshaver melder ingen avvik.

Sokkel pa kjgkkeninnredningen ble ikke demontert for a inspisere under
pa befaringtidspunktet.

Arsak: Demontering av sokkel er ikke vanlig praksis, da demontering av
fastmonterte deler kan medfgre til skader.

Risiko: Det kan veere risiko for eventuelle feil og mangler.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring dersom det
viser seg a foreligge skjulte skader.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a gjennomfgre naermere undersgkelser
ved dpning, utfgrt av fagperson, for a avklare arsak og eventuelt behov
for utbedring.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjgkkeninnredningen vurderes a veere i grei stand, men det er noen
slitemerker pa benkeplaten.

Arsak: Slitemerkene skyldes vanlig bruk over tid, samt eksponering for
vann, varme og diverse kjgkkenaktiviteter som har satt spor pa
overflaten.
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ETASJE > KIOKKEN

L el Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
Kjgkkenventilatoren har passert sin forventede levetid og har behov for

rens.
Arsak: Forholdet har en karakter som tilsier daglig bruk og alder pa
ventilasjonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Det kan gi risiko for redusert innemiljgkvalitet og feil ved
ventilasjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medfgre til behov for utbedring eller

utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales a undersgke avtrekkskanalen naermere,
utfgrt av fagperson, for a avklare omfang og behov for utbedring.
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Oppdragsnr.: 22668-1019

Befaringsdato: 13.04.2026

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

Hjemmelshaver opplyser om at vannmalerne er felles og plassert i
denne kjelleren.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Det er noe korrosjon (irr) pa kobberrgr i kjelleretasjen og noe av

rgroppheng er fra byggear.
Arsak 1: Rgr har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid og

manglede isolering av rgrene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid pa
materialenes overflater.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales & vurdere vedlikehold eller utskifting.
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Avlgpsrgr

Beskrivelse
Det er avigpsrgr av stgpejern.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Deler av avlgpsrgr ifra 1967 og har passert mer enn halvparten av sin
levetid, men avilgpskapasiteten er tilstrekkelig og det er ingen lukt fra
rgrene pa befaringstidspunktet.

Arsak: Alder pa rgrene tilsier naturlig slitasje og gkt risiko for fremtidige
skader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Selv om kapasiteten er tilfredsstillende na, kan det oppsta
lekkasjer eller tilstoppinger over tid som fglge av materialets alder.
Konsekvens: Eventuelle skader kan fgre til kostbare reparasjoner og
midlertidig nedsatt funksjon pa avlgpssystemet.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a vudrere a fglge med pa rgrenes tilstand
og vurdere utskifting eller rehabilitering ved tegn til lekkasje eller
redusert kapasitet.

Oppdragsnr.: 22668-1019

Befaringsdato: 13.04.2026

Ventilasjon

Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon og kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjgkkenventilatoren har passert sin forventede levetid og har behov for
rens.

Arsak: Forholdet har en karakter som tilsier daglig bruk og alder pa
ventilasjonen

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Risiko: Det kan gi risiko for redusert innemiljgkvalitet og feil ved
ventilasjonen.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre til behov for utbedring eller
utskiftning.

Anbefalt tiltak: Det anbefales a undersgke avtrekkskanalen naermere,
utfgrt av fagperson, for 3 avklare omfang og behov for utbedring.

@ Varmtvannstank

Beskrivelse
Hgiax varmtvannstanken er pa ca. 200 liter plassert i kjellerbod.

Selv om det ikke ble avdekket avvik pa varmtvannsberederen anbefales
det jevnlig service. Regelmessig vedlikehold bidrar til a forlenge
levetiden pa berederen, samt redusere risikoen for uforutsette
driftsstans eller lekkasjer. Ved jevnlig kontroll kan man ogsa oppdage
begynnende slitasje eller kalkavleiringer, som er vanlig over tid og kan
pavirke ytelsen.

Arstall: 2013 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Varmtvannsbereder pa bad i kjelleretasjen er ikke koblet til en fast
koblingsboks med egen servicebryter. Kravet kom fgrt i TEK 10 (2010).
Arsak: Forholdet har karakter som tilsier feil og mangler ved
oppfaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Risiko: Dette kan gi gkt risiko for driftsproblemer ved service av
varmtvannsberederen.

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for & montere
varmtvannsbereder i en fast koblingsboks med egen servicebryter.
Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere service av bereder, utfgrt av
fagperson, for a avklare omfang og behov for montering av en fast
koblingsboks med egen servicebryter.

Oppdragsnr.: 22668-1019

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap plassert pa vegg i kjellerbod.
Automatsikringer og jordfeilbryter
12 fordelingskurser

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

Ja

Spgrsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Det finnes ingen dokumentasjon pa elektriske arbeider som kan ha
blitt utfgrt mens hjemmelshaver har eid boligen.

Inntak og sikringsskap

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

Nei

Generell kommentar

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til a
utarbeide samsvarserklaering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon
av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg. Dokumentasjonen
er en bekreftelse fra elektroentreprengren at anlegget er i samsvar med
sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Kravet
om samsvarserklaering av anlegg oppfgrt etter 1. januar 1999 har ikke
tilbakevirkende kraft.

Det elektriske anlegget er kun visuelt vurdert for sjekkpunkter som er
fert opp ovenfor. Det settes ikke tilstandsgrad for det elektriske
anlegget da det kreves spesialkompetanse og godkjent autorisasjon. For
en grundigere vurdering av anleggets tilstand anbefales det a benytte
en registrert elektroinstallatgr, som kan utfgre ngdvendige malinger og
kontroller i henhold til gjeldende forskrifter. Dette sikrer at eventuelle
skjulte feil eller mangler blir avdekket, og at anlegget oppfyller kravene
til sikkerhet og funksjonalitet.
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det er ukjent byggegrunn.

Det ble ikke foretatt geologiske undersgkelser i forbindelse med
utarbeidelse av denne rapporten. Fundament ligger under bakkeniva og
er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Temakart fra NGU viser at boligen ligger i ett omrade under marin
grense. Der det finnes marin leire, kan det ogsa vaere kvikkleire.
Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon om kartet, se
internettsiden til NGU.

Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
Dreneringen er fra 1967.

Det anbefales spyling og rens av drensrgr ved ett eierskifte.

Drenering og fuktsikring er sameiets/borettslagets felles byggemasse og
vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt tilstandgrad. Det betyr at det er
fellesskapet i sameiet eller borettslaget som har ansvaret for bade
vedlikehold og eventuelle reparasjoner av disse bygningene. Enkelte
forhold og skader som matte oppsta, handteres dermed gjennom
sameiets eller borettslagets vedlikeholdsplan og budsjett.

Se punktet om rom under terreng, der det ble registrert forhgyede
fuktverdier pa vegger og gulv, samt synlig saltutslag.

Oppdragsnr.: 22668-1019

Befaringsdato: 13.04.2026

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Bygningen har grunnmur i betongstein. Stgpt fundament til grunn.

Grunnmur og fundament er sameiets/borettslagets felles byggemasse
og vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt tilstandgrad. Det betyr at det er
fellesskapet i sameiet eller borettslaget som har ansvaret for bade
vedlikehold og eventuelle reparasjoner av disse bygningene. Enkelte
forhold og skader som matte oppsta, handteres dermed gjennom
sameiets eller borettslagets vedlikeholdsplan og budsjett.

Det gjgres oppmerksom pa at grunnmuren har delaminering,
setningssprekker og avflassing pa overflaten enkelte steder.
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Terrengforhold

Beskrivelse

Relativ flatt terreng med gruset ankomstomrade og opparbeidet
gressplen pa baksiden av boligen.

Terreng og tomt er sameiets/borettslagets felles byggemasse og
vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt tilstandgrad. Det betyr at det er
fellesskapet i sameiet eller borettslaget som har ansvaret for bade
vedlikehold og eventuelle reparasjoner av disse bygningene. Enkelte
forhold og skader som matte oppsta, handteres dermed gjennom
sameiets eller borettslagets vedlikeholdsplan og budsjett.

Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er tilstrekkelig fall bort fra
grunnmuren, og at det enkelte steder er motfall mot grunnmurene.

Oppdragsnr.: 22668-1019

TAKST & MALERMESTER A.MAGNUS AS
Postboks 31
2051 JESSHEIM

=

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Raykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse

Radonsperre er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad pa, fordi dette ikke
er et krav i Avhendingsloven. Det vil si at loven som regulerer salg av
bolig ikke palegger takstmann a vurdere eller dokumentere radonsperre
i rapporten. For a fa en mer detaljert vurdering av radonsperre, ma det
gjennomfgres ytterligere undersgkelser. Dette kan for eksempel
innebaere spesifikke malinger eller kontroll av bygningsdeler. Det er
vanlig praksis at slike tilstandsrapporter ikke inkluderer vurdering av
radonsperre, nettopp for & holde rapporten innenfor lovens rammer og
krav.

Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller rgykvarslere.
Minimumskravet er at man har minst én rgykvarsler i hver etasje i
boligen. Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller
brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet ma vaere pa minst 6 kg
(effektivitetsklasse pa minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av
brannslange skal brannslangen vaere tilkoblet fast vannforsyning, det
anbefales kuleventil (type kran).

En fullverdig kontroll av branncellebegrensende konstruksjoner ble ikke
foretatt pa befaringtidspunktet.

Arsak: Kontrollen forutsetter destruktive inngrep i konstruksjonen.
Risiko: Kan veere risiko for at brannceller ikke er i.h.t byggtekniske krav
(ikke tett).

Konsekvens: Forholdet kan medfgre behov for utbedring.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & gjennomfgre naermere undersgkelser
ved apning eller maling, utfgrt av fagperson, for a avklare arsak og
eventuelt behov for utbedring.

Vurdering av avvik:

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

¢ Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

* Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.
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* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

Innvendig rekkverk og handrekke i trapp er ikke i.h.t gjeldene forskrifter,
det mangler handrekke pa deler av veggsiden i trappen.

Arsak 1: Manglende handrekke skyldes enten at arbeidet ikke er fullfgrt,
eller at det ikke er tatt hensyn til forskriftskrav ved utfgrelsen. Det kan
ogsa skyldes at det ikke er sendt inn ngdvendig dokumentasjon til
kommunen

Det mangler handrekker pa utvendig trapp.

Arsak 2: Mangelen kan skyldes at trappen er bygget etter eldre
standarder, eller at handrekker har blitt fjernet eller ikke installert ved
rehabilitering. Det er ogsa mulig at det ikke har veert tilstrekkelig fokus
pa tilgjengelighet og sikkerhet ved oppfgring.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Nr.1log?2

Risiko: Manglende handrekke og rekkverk gker risikoen for fallulykker,
spesielt for barn og eldre. Dette kan ogsa fgre til at boligen ikke
oppfyller krav til sikkerhet og teknisk standard.

Konsekvens: Konsekvensen er at brukstillatelsen kan begrenses, og det
kan palegges utbedring fra kommunen. Ved salg kan dette gi
pkonomiske konsekvenser, og kigper overtar ansvaret for d utbedre
mangelen.

Anbefalt tiltak: Det anbefales & montere handrekke pa veggsiden der
det mangler, og sgrge for at rekkverk og handrekke er i samsvar med
gjeldende forskrifter.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
" - | soe bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
0 Z %
AN ¢ ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
f Stue
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
Teknisk ° S l
/I rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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 meablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

réd 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?

Arealer
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Gnr 17 - Bnr 230 Postboks 31
3240 EIDSVOLL 2051 JESSHEIM
Rekkehus

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Andre etasjer 43 43

Etasje 43 15 58 33
Kjeller 40 40

Sum 126 15 33

SUM BRA 141

Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Gang, wc, bad, soverom 1, soverom 2,
Andre etasjer
soverom 3
Etasje Entré, gang, kjskken, stue Garasje
Kjeller Gang, bod, bod 2, bod 3, bod 4
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Kommentar

01.01.2024 trade ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om endringen pa
nettsiden til Standard Norge. https://standard.no/nyheter/ny-utgave av-standarden-for-areal- og volumberegningeravbygg/.

BRA-i: 126 m2

2.etasje: Gang med trapp, toalettrom bad, soverom 1, soverom 2 og soverom 3.
1.etasje: Entré, gang med trapp, kjskken og stue.

Kjelleretasje: Gang med trapp, bod 1, bod 2, bod 3 og bod 4.

BRA-e: 15 m2
1.etasje: Garasjen ligger i en felles rekke med utvendig adkomst.

BRA-b: 0 m2.

Sum BRA: 141 m2.

2.etasje: Gang med trapp, toalettrom bad, soverom 1, soverom 2 og soverom 3.
1.etasje: Entré, gang med trapp, kjskken og stue.

Kjelleretasje: Gang med trapp, bod 1, bod 2, bod 3 og bod 4.

1.etasje: Garasjen ligger i en felles rekke med utvendig adkomst.

TBA: 33 m2.
1.etasje: Terrasse.

Malt takhgyde i 2.easje 2.41 m.
Malt takhgyde i 1.etasje fra 2.22 m - 2.39 m.
Malt takhgyde i kjelleretasje 2.02 m.

Innvendige arealer er oppmalt med laser (avstandsmaler).

Ved arealmaling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal males og summeres i BRA.

Ved arealmaling av BRA-i er det malt inn i smyg mot karm pa dgr og vinduer som gar ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal avvik kan
forekomme.

Rommene kan veere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.

Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.

Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert pa
byggetegninger.

Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne male opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er
skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmaling.

Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.

Ved maling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det malet til innside av vegg mellom bruksenhetene.

Arealer pa terrasser, balkonger og verandaer er malt pa innsiden av rekkverk/brystning, eller som fotavtrykket der det ikke finnes noen ytre
begrensinger, som rekkverk o.l.

Ved taksering av leiligheter, rekkehus o.l i borettslag eller sameier blir ikke arealet for parkeringsplass/biloppstillingsplass i fellesgarasje og
carport oppmalt, men kun retten til bruk blir beskrevet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:  Det finnes godkjente byggetegninger, men ingen innvendige tegninger av boligen, selv om den har ferdigattest.
Arsak: Mangelen pa innvendige tegninger kan skyldes at dokumentasjonen ikke er oppdatert etter ombygginger, eller at det
kun ble utarbeidet utvendige tegninger ved opprinnelig byggesgknad. Det kan ogsa vaere at kravene til dokumentasjon har
endret seg siden boligen ble oppfgrt.
Risiko: Fraveer av innvendige tegninger kan gjgre det vanskelig 8 dokumentere endringer eller kontrollere at dagens innredning
samsvarer med godkjent bruk. Det kan oppsta utfordringer ved salg, forsikring eller videre oppgraderinger, og det kan vaere
risiko for at deler av boligen ikke er lovlig innredet.
Konsekvens: Konsekvensen kan vaere krav om tilleggsdokumentasjon fra kommunen, eller at kjgper palegges a innhente nye
tegninger for 3 sikre lovlig bruk. Manglende dokumentasjon kan ogsa fgre til forsinkelse i salgsprosessen og gkte kostnader.
Anbefalt tiltak: Det anbefales a vurdere a kontakte kommunen for a fa oversikt over tilgjengelig dokumentasjon og eventuelt
bestille nye innvendige tegninger. Bruk av fagpersoner til oppmaling og tegning kan sikre at boligens innredning er korrekt
dokumentert.
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Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei

Kommentar: Hjemmelshaver opplyser om:
- Fjernet servant og lagt nytt avlgp og vann til vaskemaskin i 2025, utfgrt av Eidsvoll Rgr
- Byttet ovn i 2018 utfgrt som egeninnsats.
- Oppgraderte sikring i sikringsskap i 2026 utfgrt av Sigvartsen Elektro AS.
- Brannsikrings arbeid i borettslagets hybel leiligheter vil medfgre en gkt felleskostnad for borettslaget pa et sted mellom kr
300,- til kr 400,- pr.mnd. Det er det som er beregnet ut i fra lanekostnader i borettslaget. Dette vil bli framlagt og bekreftet

naermere pa borettslagets generalforsamling i mai 2026.
Apenbare ulovligheter
Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? D Ja Nei
Kommentar:  Ingen kommentar fra hjemmelshaver.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.4.2026 August Magnus Takstingenigr

Arnfinn Martinsen Kunde

Matrikkeldata

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

3240 EIDSVOLL 17 230 0 5772.1 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Lgytnant Mgllers veg 11D

Hjemmelshaver
Wilberg Vidar, Vilberg Borettslag 2

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
977316790 Martinsen Arnfinn

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
4
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Lgytnant Mgllers veg 11D ligger i et borettslag i Eidsvoll kommune.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse. Id 0237202001
Om tomten

Lett skranet tomt med gruset ankomstomradet inn til garasje og inngangspartier, opparbeidet gressplen med beplantning.
Tinglyste/andre forhold

Takstmann er ikke kjent med planforslag eller igangsatt planlegging som bergrer eiendommen, hjemmelshaver plikter seg a opplyse om dette
hvis naveerende eller fremtidig planforslag kan bergre eiendommen i en eller annen form.

Byggemate

Rekkehus pa 2 plan og kjeller, oppfert i 1967. Huset har saltak tekket med takstein, stgpt fundament til grunn, grunnmur i stgpt betong,
trebindingsverkkonstruksjon med staende malt/beiset trepanel isolert etter eldre krav, trebjelkelag i etasjeskiller og innervegger oppfegrt i
tre/plater med varierende overflater.

Det er ikke vurdert tilstandsgrad pa utvendig kledning, takrenner, yttertak, terrasser/balkonger og utvendig terreng, da dette inngar i
sameiets/borettslagets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar. Ved taksering av leiligheter i sameier eller borettslag er det hovedsakelig
innvendige forhold i boligen og tilhgrende arealer som vurderes.

Det ble ikke foretatt geologiske undersgkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten. Pa bakgrunn av observasjoner gjort pa
befaringsdagen, vurderes grunnforholdene a vzere stabile. Fundament ligger under bakkeniva og er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Temakart fra NGU viser at boligen ligger i ett omrade under marin grense. Der det finnes marin leire, kan det ogsa veere kvikkleire.
Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon om kartet, se internettsiden til NGU.

Oppvarming

Rekkehuset varmes opp av peisovn i stuen og panelovner pa enkelte rom.

Parkering

Parkering i én garasje pa 15 m? i felles rekke. Garasjene er ikke vurdert med tilstandsgrad fordi den regnes som en del av
sameiets/borettslagets felles bygningsmasse. Det betyr at garasjen ikke tilhgrer én enkelt boenhet, men er et fellesareal som alle i sameiet har
ansvar for. Vedlikehold og eventuelle utbedringer av garasjen handteres derfor av sameiet, i henhold til gjeldende vedtekter og rutiner
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 28.04.2026 Innhentet dokumenter fra megler Gjennomgatt Nei
Ordregrunnlag 28.04.2026 Gjennomgatt Nei

Det anbefales a sette seg godt inn i vedlagt kke
Egenerkleeringsskjema 28.04.2026 dokumentasjon til salgsoppgave samt Ja

. it
selgers egenerklzering. glennomea

Forretningsfgrerinfo 28.04.2026 Innhentet dokumenter fra megler Gjennomgatt Nei
Pl i i Tak .

Plantegninger 28.04.2026 antegning er utarbeidet av Takst & Gjennomgatt Ja

Malermester A.Magnus AS

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 06.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjgr ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | 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
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Befaringsdato:

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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