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Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:

2 Solielunden 21F

Kr 1850 000,-

Kr 47 600,

Kr 1897 600,-

Hdi Global Specialty Se
SCOR Europe SE
Newline Europe

Rekkehus

Eiet

1969

133/133 kvm
124.9 m?

3

Gnr. 2, bnr. 2687
Gnr. 2, bnr. 601
1114250035

Orejordet - Moss. Selveier
rekkehusleilighet i 3 etg.
pa enden med stort
potensial, garasjeplass

Velkommen til Solielunden 21F

-Romslig endeleilighet over tre etasjer med mange muligheter
-Garasjeplass

-Attraktiv beliggenhet i et etablert og sentralt boligomrade
-Kort vei til skole, barnehage, buss og dagligvare
-Totalrenoveringsobjekt med stort potensial for & skape
drgmmehjemmet

-Eiendommen har utfordringer med skadedyr — omfattende
utbedringer méa paregnes

-Riving av alle innvendige overflater (gulv, vegger, himling) er
ngdvendig

-Isolasjon, vindtetting og utvendig panel ma sannsynligvis
byttes

-El- og rgranlegg, kjskken og vatrom ma oppgraderes
-Vinduer og dgrer har skader — anbefalt full utskifting
-Brannskille mellom enheter ma etableres

-Bad og toalett med eldre standard og naturlig ventilasjon
-Kjgkken med enkel innredning og ventilator med avtrekk
-Varmepumpe fra 2021
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA -i: 133 m?

BRA totalt: 133 m?
Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-i: 43 m?

1. etasje
BRA-i: 45 m?

2. etasje
BRA-i: 45 m?

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten. Stue i underetasje har ikke
tilfredsstillende lysarealer 10 % av gulvareal. Takhgyden er 2.22m i underetasjen og
2.34mi 1. etg.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
124.9 m?

Tomtebeskrivelse
Eiendommen er beliggenhet i skrdnende terreng. Tomten har gode sol og lysforhold.
Per i dag er tomten tilgrodd og ikke vedlikeholdt pa lengere tid.
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Beliggenhet
Boligen ligger med kort vei til Moss sentrum, samt til strand og skog.

Moss byr pa et mangfold av muligheter og en rekke fasiliteter, enten man liker skog og
mark, sjg og strand, eller det mer urbane liv.

Sentrum, som ligger naer sjgen, har en rekke kaféer, restauranter, kino, teater,
forretninger og Amfi kjgpesenter.

Like utenfor sentrum finner man ogsa Mosseporten Senter og Rygge Storsenter.

Flere populzere badestrender, samt flotte tur- og rekreasjonsomrader ligger i
gangavstand fra sentrum, og Nesparken er det sentralerekreasjonsomradet med
turstier, grgnne plener, strender og nyoppusset aktivitetshus.

| sentrum finner man Moss jernbanestasjon med hyppige avganger mot Oslo og
Halden/Sverige. Toget til Oslo tar 40 min.

Det er ogsa fergeforbindelse med Vestfold v/Horten.

Kjgrer man i 5 min. ut av sentrum, er man pa E6, som tar en til Oslo og/eller Svinesund
i Igpet av ca.45 min.

Adkomst
Adkomst via offentlig vei.

Bebyggelsen

Bebyggelsen i omrade er preget av konsentrert smahusbebyggelse og lavere
boligblokker, noe som gir et rolig og familievennlig bomiljg. Omradet har trygge
gangveier, lekeplasser og neerhet til skole og barnehage. Det finnes store, apne
grentomrader mellom bebyggelsen som gir luft og trivsel.

Omradet er attraktivt for bade barnefamilier og pendlere.

Barnehage/Skole/Fritid

Det er flere barnehager i omrade.

@rejordet barnehage (rett ved) som ligger flott til nederst pa @rejordet med neerhet til
turomrader, fotballbane, BMX-bane og Moss ishall. Har seks avdelinger og stort
uteomrade med grillhytte, hinderlgype og sykkelbane.

Mellgsparken Barnehage (gangavstand) som er en privat barnehage med fokus pa lek,
trygghet og magiske gyeblikk.

Ekholt Barnehage, Ca. 4 minutter med bil. Kommunal barnehage med fokus pa
omsorg, lek og leering i trygge omgivelser

Mellgs skole, trygg gangavstand pa gangveier. Baneskole. Sveert kort fra @rejordet —
gangavstand for de fleste i omradet. En etablert skole med SFO-tilbud, og neerhet til
bade boligomrader og fritidstilbud.

Ungdomskole; Bytarenet skole, ca. 10/15 minutters gange fra boligen.
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Skolekrets
Mellgs skole barneskole
Bytarenet ungdomsskole

Offentlig kommunikasjon

Det finnes flere bussholdeplasser i gangavstand fra Solielunden og @rejordet,
Moss jernbanestasjon ligger ca. 3,5 km unna — ca. 10 minutter med bil eller buss.
Herfra gar det hyppige avganger til Oslo, Halden og Sverige

Moss—Horten-fergen gar fra fergeleiet i sentrum, med avganger omtrent hvert 20.
minutt.

Omradet er godt tilrettelagt for pendlere og barnefamilier med behov for enkel tilgang
til kollektivtransport.

Bygningssakkyndig
Frostergd Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligen er oppfgrt med bindingsverkskonstruksjon, og fasaden har en kombinasjon av
stdende og liggende bordkledning.

Taket har sperrekonstruksjon, med papptekking over ytterdgr.

Vinduer bestar av malte trevinduer med tolags isolerglass, samt trevinduer med koblet
glass.

Hovedinngangsdgren er i teak, og balkongdgren er en malt tredgr.

Det er en enkel tretrapp opp til terrassedgren ved kjgkkenet.

Etasjeskiller er utfgrt i trebjelkelag.

| underetasjen er det stgpt gulv i boden, mens stue og vindfang har oppforet gulv.

Gulv og vegger er i betong.

Boligen er utstyrt med en mursteinspipe og peis med innsats.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport.

Denne er vedlagt salgsoppgaven.

Nedenfor fglger informasjon om forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:
Etasjeskille/gulv mot grunn:

Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet og en
haydeforskjell p& mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
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Radon:
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Pipe og ildsted:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
Venstre degr pa ildsted gar ikke & apne.

Rom under terreng:
Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv og mur.

Innvendige trapper:
Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Innvendige dgrer:
Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
Enkelte dgrer er treg i karm og dgrblad til bod i 2. etg er demontert.

Toalettrom, underetasje:
Toalettrommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 krever mekanisk avtrekk.
Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks ventil ved dgr.

Vannledninger:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Avigpsror:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger
Trygg Takst AS antyder at det er luftlekkasje pa avigpssystemet som gir gnagere
tilkomst inn i systemet mellom leilighetene.

Anticimex har dokumentert at rotter har forflyttet seg imellom avlgpsrgr via lufting
over tak.

Ventilasjon:
Anticimex har dokumentert at rotter har flyttet seg fra luftekanaler via kanaler i takhatt.

Andre VVS-installasjoner:
Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVS-installasjoner er oppbrukt.
Det er ikke sluk i rommet, vannstopp anbefales montert.

Varmtvannstank:

Det er ikke montert tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende
forskrift.

Det er pavist at varmtvannstanken er over 20 ar.
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Fuktsikring og drenering:
Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Grunnmur og fundamenter:
Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.
Grunnmuren har sprekkdannelser.

Terrengforhold:
Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for
stgrre vannansamlinger.

Utvendige vann- og avlgpsledninger:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vann- og
avlgpsledninger.

Forhold som har fatt TG3:

Veggkonstruksjon:

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen, samt omfattende skade i fasade.
Det er registrert skader etter aktivitet av skadedyr.

Takkonstruksjon over ytterdgr:
Det er pavist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen.
Konstruksjonene har omfattende skjevheter.

Takkonstruksjon/Loft:

Det er ingen lufting i konstruksjonen.

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder
og observasjoner fra underliggende etg.

Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr.

Vinduer:

Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a8 apne/lukke, avvik rundt
innsettingsdetaljer og tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
Videre er det pavist vinduer med fukt/rateskader.

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

Dorer:
Det er pavist dgrer som er vanskelig & dpne eller lukke.
Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Utvendige trapper:
Det er ikke montert rekkverk.
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Overflater:
Det er stedvis pavist synlige skader og slitasje pa overflater.

Bad, 2. etg:

Skader pa guly, belegg er Igst fra underlag.
Skader pa vegger med tapet.

Vindu er plassert i vat sone.

Vannkran er ikke tett.

Gulv har ikke fall 1:50 til sluk.

Tilliggende konstruksjoner, bad 2. etg:
Det er pavist indikasjoner pa fuktskader.

Overflater og innredning, kjskken:
Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Avtrekk, kjgkken:
Skade pa ventilator.
Ventilator er ikke testet.

Elektrisk anlegg:

Tilkoplingspunkt til VV er apen uten deksel.

Anlegget er eldre og det ma paregnes oppgraderinger om boligen skal tilpasses
dagens bruk.

Pa bakgrunn av manglende lovpalagt dokumentas i perioden 1999-2009 anbefaler
takstmannen en utvidet kontroll av anlegget.

Det bemerkes i denne sammenheng at en utvidet kontroll ikke vil kunne erstatte
manglende dokumentasjon.

Branntekniske forhold:
Det mangler brannslukningsutstyr og rgykvarslere i boligen.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den.
Det kan derfor veere skader og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt
opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersgkelse av
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Selger har overtatt eiendommen som ledd i en reklamasjonssak mellom tidligere
selger og kjgper. Selger har ingen kjennskap til eiendommen ut over vedlagt
skadehefte med en rekke reklamasjonsrapporter/skadedokumenter. Det forutsettes at
alle interessenter setter seg grundig inn i skadehefte og befarer eiendommen, gjerne
og helst sammen med fagkyndig. Eiendommen har statt ubebodd i lengre tid. Den vil
ikke bli ytterligere ryddet/rengjort fgr salg og overtagelse.
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Innhold

Underetasje: Vindfang, stue, toalettrom og 2 boder.
1. etasje: Stue og kjgkken.

2. etasje: Trapperom, 3 soverom, bad og bod.

Standard

Eiendommen har store problemer med skadedyr som mus og rotter.

Pa bakgrunn av dette ma det paregnes betydelige arbeider pa bygningen med riving og
gjenoppbygging. | fglge nabo er det gjort tiltak ved at det er montert en rottestopper i
kloakken. Inspeksjon -og rengjgringsluke er montert p& motsatt enda av rekka.
Arbeidene er utfgrt av Giinther anlegg og transport.

Det totale omfanget pa skadene er ikke avdekket og det ma paregnes riving av alle
innvendige overflater gulv, vegger og himling.

All isolering ma byttes og med stor sannsynlighet ma ogsa utvendig vindtetting byttes,
med utvendig panel.

Omfanget pa arbeidet medfgrer at det ma tas hgyde for utskifting av el- og rgranlegg
for vann/avlgp, kjskkeninnredning og andre ngdvendige installasjoner.

Vinduer og dgrer har delvis skader og ma byttes, i forbindelse med ngdvendige
arbeider anbefales bytting av alle.

Det er ikke etablert brannskille mellom leilighetene, dette ma prosjekteres og
etableres.

Innvendige overflater har parkett og belegg pa gulv, tapet og trepanel pa vegger, samt
trepanel i tak.
Boligen har malt tretrapp og malte glatte dgrer.

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat, samt platetopp
0g micro.
Det er montert kjskkenventilator med avtrekk ut.

Badet har gulvbelegg og tapet pa vegger.
Rommet er utstyrt med toalett, servant og badekar.
Det er naturlig ventilasjon i rommet.

Toalettrommet har parkett pa gulv og tapet pa vegger.
Rommet har eldre servant med to-greps batteri, vannklosett og naturlig ventilasjon.

Det er installert varmepumpe og varmtvannstank pa ca. 200 liter.
Sikringsskapet er plassert i boden og har automatiske sikringer. Hovedsikringer i
manuell utfgrelse.
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Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/Internett/Bredband
| omradet rundt @rejordet er det gode muligheter for internett og bredband, spesielt via
fiber:

Tilgjengelige Igsninger:

Fiberbredband er godt utbygd i Moss, og @rejordet er blant omrddene med hgy dekning
Flere leverandgrer tilbyr hgyhastighets internett, inkludert:

Altibox — tilbyr lynraskt internett, TV og stremmetjenester via fiber.

Telenor, Telia, GlobalConnect og lokale aktgrer er ogsa tilgjengelige via ulike nettverk.

Parkering

Garsjeplass i Solie Garasjelag medfglger. Plassen ligger kort gagne fra boligen. Arlig
kostnad for garasje er kr. 2000,- og faktureres to ganger i aret. Ellers vanlig
gateparkering rett utenfor boligen.

| sammenheng med at naboen har satt opp bod og anlagt parkeringsplasser i forkant
av boligen er det blitt innhentet tillatelse/samtykke fra 33/60 av eierne i realsameiet til
a anlegge parkeringsplass pa utsiden. Dette gjelder for Solielunden 21F. Det er né er
klargjort for anleggelse av parkeringsplass utenfor boligen.

Solforhold

Solielunden 21F pa @rejordet i Moss ligger i et omradde med &pen og solrik beliggenhet,
typisk for denne delen av byen.

Boligen har vestvendt hage eller uteplass, noe som gir ettermiddags- og kveldssol og
ligger i et dpent boligfelt uten hgye bygninger tett inntil, noe som gir gode solforhold
store deler av dagen.

Boligen har lite skygge fra omkringliggende bebyggelse, spesielt i sommerhalvaret.

For en mer n@yaktig vurdering av solforhold gjennom aret, kan du bruke tjenester som
Norkart 3D Solforhold, hvor du kan simulere solens bane over eiendommen basert pa

adresse og tidspunkt

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

Solielunden 21F
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Radon aktsomhetsgrad for omrade er "Moderat til lav".

Diverse

Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Selskapet har overtatt eiendommen
i forbindelse med en reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger/selgers
forsikringsselskaper. Det foreligger en dokumentsamling (113 sider) for eiendommen
med flere fagkyndige vurderinger av eiendommen. Denne ma ngye leses av
interessenter for denne boligen. Kjgper oppfordres til 4 foreta en seerlig grundig
besiktigelse, gjerne med bistand fra teknisk sakkyndig da det etter at konkursboet er
gjort opp ikke vil vaere mulig & rette mangelskrav kjgper skulle fremme overfor selger
etter avhendingslovens regler, jf kigpers reklamasjonsrett etter avhendingsloven
kapittel 4.

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at boligen selges ved fullmektig.
Fullmaktshaver(e) (selger(e)) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap
vedrgrende eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgar
av salgsoppgaven. Kjsper oppfordres til & foreta en seerlig grundig besiktigelse, gjerne
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Eiendommen har statt ubebodd i lengre tid. Den vil ikke bli ytterligere ryddet/rengjort
for salg og overtagelse.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi
Oppvarming
Det er elektrisk oppvarming. Varmepumpe er installert i 2021

Info strgmforbruk
Det foreligger ingen informasjon om strgmforbruket.

Energikarakter
F

Energifarge
Oransje
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Info energiklasse

Energimerket angir boligens energistandard. Energimerket bestar av en energikarakter
og en oppvarmingskarakter. Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra den typiske
energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann) som dekkes av elektrisitet, olje
eller gass.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 1 850 000

Kommunale avgifter
Kr13114

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift

Eiendomsskatt
Kr 4 889

Eiendomsskatt ar
2024

Info eiendomsskatt

Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 4 889,- Det gjgres oppmerksom pa at det
kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller sekundaerbolig.

Formuesverdi primaer
Kr 787 500

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 3150 000

Solielunden 21F
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Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet <kkommunale avgifter» palgper kostnader til for
eksempel stregm, fyring/brensel, forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og
abonnement til tv og internett.

Velforening
Det er tinglyst pliktig medlemskap i velforening, men det har ikke lykkes
eiendomsmegler a finn ytterligere informasjon om dette.

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 2, bruksnummer 2687 i Moss kommune.Gardsnummer 2, bruksnummer
601 i Moss kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

09.05.1984 - Dokumentnr: 4250 - Best. om adkomstrett

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.

Pliktig medlemskap i velforening m.v.

Bestemmelse om generende virksomhet

Med flere bestemmelser

Meglers kommentar; Bestemmelse om adkomstrett betyr at noen (f.eks. naboer eller
allmennheten) har rett til & bruke en vei eller sti over eiendommen din for 8 komme til
sin egen eiendom eller et fellesomrade. Det kan veere bade til fots og med kjgretoy,
avhengig av hva som er spesifisert. Bestemmelse om anlegg og vedlikehold gir rett il
a legge og vedlikeholde tekniske installasjoner som: Vann- og avlgpsrer, Elektriske
kabler, Telekabler eller lignende. Det betyr at noen (ofte kommunen eller et
nettselskap) har rett til & utfgre arbeid pa eiendommen for & sikre drift og vedlikehold
av slike installasjoner. Pliktig medlemskap i velforening innebaerer ofte at eiendommen
er forpliktet til & vaere medlem i en velforening eller lignende organisasjon. Det kan
bety: Plikt til & betale kontingent, delta i dugnader, fglge vedtekter og regler for
fellesomrader. Bestemmelse om generende virksomhet er en begrensning som sier at
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det ikke er lov & drive virksomhet pa eiendommen som kan veere til sjenanse for
naboer. Det kan for eksempel gjelde: Stgy, lukt, trafikk og industriell aktivitet.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar med
dagens bruk.

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres. Det foreligger godkjente
byggtegninger datert 06.05.1965

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppfgrte bygg som er
spkt fgr 1. januar 1998. Det kan dermed ikke spkes om ferdigattest for slike bygg.
Dette betyr ikke at ulovlig oppf@rte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke
lenger skal avsluttes med ferdigattest.

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at kjellerstue er benyttet som stue av tidligere eier.
Rommet er for gvrig angitt som hobbyrom pa byggetegningene. Kjgper patar seg
risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette, herunder
risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

Vei, vann og avigp
Offentlig vannforsyning via privat stikkledninger.
Eiendommen er tilkoblet avigp via privat stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner

Kommuneplaner

Id KP_3002

Navn; Kommuneplanens arealdel 2021-2032

Plantype; Kommuneplanens arealdel

Status; Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse; 24.03.2021

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2226/Vedlegg B
Kulturminner vernekategori 1 og 2.pdf

- https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2227/Bestemmelser til
kommuneplanens arealdel 2021-2032.pdf

- https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/5914/Vedlegg A reguleringsplaner
som fortsatt skal gjelde.pdf

Delarealer; Delareal 125 m

Arealbruk; Boligbebyggelse,Navaerende

Omradenavn; Bolig

Solielunden 21F
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Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Navn; KLOMMESTEN - VESTRE @RE - @3STRE @RE

Plantype; Eldre reguleringsplan

Status; Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse; 13.04.1957

Bestemmelser; - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/259/best020.pdf
Delarealer; Delareal 125 m

Formal; Konsentrert smahusbebyggelse

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.
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Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger. Rask overtakelse er gnskelig

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Boligen vil ikke bli ytterligere rengjort innen overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kj@per og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,

Solielunden 21F

17



18

samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
1 850 000 (Prisantydning)

Omkostninger

46 250 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

47 600 (Omkostninger totalt)
58 500 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
61 300 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

1 897 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)

1 908 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
1911 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Omkostninger kjgpers belgp
Kr 47 600

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pd meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjo

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Vedlegg til Salgsoppgave
Falgende vedlegg er den av salgsoppgave;

Tilstandsrapport

Kommunale opplysninger
Dokumentsamling til salgsoppgave
Egenerklzeringsskjema

Boligselgerforsikring

Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar. Selger
har likevel utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr
budgivning.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.
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Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 3,00% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
4 500 Digital annonsering

3 500 Kommunale opplysninger ca.

24 900 Markedspakke

6 900 Oppgjgrshonorar

2 500 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

12 900 Tilretteleggingsgebyr

3 000 Visninger/overtakelse per stk.

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

260 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter (avg. fritt) pr stk

Totalt kr: 113 700

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 10 000,- for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler
Baard Janitz
Eiendomsmegler
baard.janitz@aktiv.no
TIf: 971 43122

Ansvarlig megler bistas av
Baard Janitz
Eiendomsmegler
baard.janitz@aktiv.no

TIf: 971 43122

Anine Lind

Daglig leder / Eiendomsmegler
anine.lind@aktiv.no

TIf: 921 33 023

Oppdragstaker
Aktiv Moss AS, organisasjonsnummer 934611330
Gudes gate 2, 1530 Moss,

Salgsoppgavedato
08.07.2025
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Plantegning

(g

Creative folo
Plantegninger er ikke milbar, g kun for Hlustrasjensbruk. Avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegning

Tarrasse

Kjokken

(g

Creative folo

Plantegninger er ikke milbar, og kun for 3 uk. Avvik kan

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegning

L

Creative folo

Plantegninger er ikke milbar, og kun for

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Solielunden 21F

Bad

Soverom

Gang

Soverom ‘

Soverom

uk. Avvik kan



Plantegnin

Terrasse

Soverom

Soveram

Stue

1. Etasje Floor 2 Floor 3

".f'

Creative folo

Plantegninger er ikke milbar, og kun for 3 uk. Avvik kan

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

iig@y Rekkehus

@ Solielunden 21 F, 1523 MOSS
(I MOSS kommune

3 gnr. 2,2, bnr. 2687,601, snr. 0,0

Sum areal alle bygg: BRA: 133 m? BRA-i: 133 m?

(I
ot

Befaringsdato: 16.06.2025 Rapportdato: 20.06.2025

Oppdragsnr.: 10021-1753 Referansenummer: HK8060

Autorisert foretak: Frostergd Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Stale Frostergd Var ref: Stéle Frostergd

ﬁ TAKSTMANN

STALE FROSTER@D

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

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘

element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. I I
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

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

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

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

Frostergd Takst AS

Takstmann Stale Frostergd

*Byggmester med 20 ars erfaring fra byggebransjen.
eTaksoppdrag med eiendom siden 2009.

*TEGOVA Residential Valuer (TRV) .

e¢Godkjent eksamen Veritas DNV-GL.

eMedlem i Norsk Takst.

eErfaring utleie bolig/naering siden 1994.

eBenyttes som fagkyndig dommer.

For mer informasjon se www.takstmannen.no

Jeg har ca. 20 ars erfaring fra en lokal anerkjent byggmesterbedrift i Moss. Der hadde jeg i mange ar stilling som formann, med ansvar
for kalkulasjon og oppfglging av totalentrepriser av store og sma prosjekter.

Jeg har gjennomfgrt takstutdanningen i Norsk takst og er TEGoVA Residential Valuer godkjent (TRV). TRV er den fremste godkjenning
for verdivurdering av boligeiendom pa europeisk niva, og det stilles krav til bade erfaring og kunnskap. Jeg har ogsa godkjent eksamen
fra Vertitas DNV-GL

Siden 2009 har jeg drevet takstmannsvirksomhet i Mosseregionen, og gjennomfgrer arlig ca. 400 takstoppdrag av ulik karakter.

Stale Frostergd

staale@takstmannen.no

97040 588

N

Norsk takst

TAKSTMANN
ﬁ STALE FROSTER@D
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Solielunden 21 F, 1523 MOSS Frostergd Takst AS ‘
Gnr 2 - Bnr 2687 Nordre Elvegate 21 |\ I I
3103 MOSS 1597 MOSS ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

e 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 & veere 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 veer 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 @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-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 Isnnsomme.

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 vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere 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.

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 & 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.

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

o TG 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.

aTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Frostergd Takst AS
Nordre Elvegate 21
1597 MOSS Norsk takst

Kommentar:

Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Selskapet har
overtatt eiendommen i forbindelse med en reklamasjonssak
mellom tidligere kjgper og selger/selgers forsikringsselskaper.

Det foreligger en dokumentsamling (113 sider) for eiendommen
med flere fagkyndige vurderinger av eiendommen. Denne ma
ngye leses av interessenter for denne boligen.

Beskrevet bolig:
Eiendommen har hatt store problemer med skadedyr som mus
og rotter.

Pa bakgrunn av dette ma det paregnes betydelige arbeider pa
bygningen med riving og gjenoppbygging.

Det totale omfanget pa skadene er ikke avdekket og det ma
paregnes riving av alle innvendige overflater gulv, vegger og
himling. All isolering ma byttes og med stor sannsynlighet ma
ogsa utvendig vindtetting byttes, med utvendig panel.

Omfanget pa arbeidet medfgrer at det ma tas hgyde for
utskifting av el- og rgranlegg for vann/avlgp, kjgkkeninnredning
og andre ngdvendige installasjoner.

Vinduer og dgrer har delvis skader og ma byttes, i forbindelse
med ngdvendige arbeider anbefales bytting av alle.

Det er ikke etablert brannskille mellom leilighetene, dette ma
prosjekteres og etableres.

F@r oppstart av arbeidene er det av viktighet a fa avklart om
totalen av arbeidene tilsier at tiltaket er sgknadspliktig og
hvilken forskrift som blir gjeldende for alle arbeidene.

Kjgper av boligen slik tilstanden er p.t. bgr ha inngdende
kunnskap om arbeidet som ma utfgres.

Rekkehus - Byggear: 1969

UTVENDIG G4 til side

Det er ikke mulig a se takflatene fra bakkeniva.

Ikke mulig & kontrollere beslag og takflater fra terreng.

Synlige takrenner og nedlgp har hgy alder som har passert mer en
50 % av forventet brukstid.

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

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.
Takkonstruksjonen over ytterdgr i trekonstruksjoner med

papptekking.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer med
koblet glass.

Bygningen har teak hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Det er enkel trapp i tre opp til terrassedgr ved kjpkken.

Oppdragsnr.: 10021-1753

Befaringsdato:

INNVENDIG Ga til side

Innvendig er det gulv av parkett og belegg. Veggene har tapet og
trepanel. Innvendige tak har trepanel.

Etasjeskiller er av trebjelkelag, stgpt gulv pa grunn i bod
underetasjen. oppforet gulv i stue og vindfang underetasje.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre. Radon aktsomhetsgrad for omrade er "Moderat
til lav".

Boligen har mursteinspipe og peis med innsats.

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke
foretatt. Rommet har en konstruksjon som gj@r hulltaking
ungdvendig. Del av mur under terreng har ikke innvendige
trekonstruksjoner. Sgk gir hgyere verdier inn mot yttervegger og
nedre del av yttervegg.

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

VATROM G til side

Bad

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

Baderom med gulvbelegg og tapet pa vegger.

Rommet er utstyrt med toalett, servant og badekar.

Naturlig ventilasjon i rommet.

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i
vatsonen.

Det er utfgrt sgk med fuktindikator type Protimeter MMS 3 som
viser hgyere verdier i deler av gulv og inn mot sluk en

referansenivaet for rommet.

KIGKKEN G til side

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er platetopp og micro.
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM Ga til side

Toalettrom med parkett pa gulv tapet pa vegger.

Eldre servant med to-greps batteri og vannklosett.
Naturlig ventilasjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber.
Det er avigpsrgr av stgpejern.
Boligen har naturlig ventilasjon.

Kran i bod i kjeller med avlgp for vaskemaskin.

16.06.2025 Side: 5 av 35
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Beskrivelse av eiendommen

Det er installert varmepumpe.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Sikringsskap plassert i bod med automatiske kurssikringer.
Hovedsikringer i manuell utfgrelse.

TOMTEFORHOLD Ga til side
Det er ukjent byggegrunn, forhold ikke kontrollert.

Ingen opplysninger om eventuell drenering.
Murte yttervegger i Siporeks.

Deler av terreng inn mot boligen pa bakside mot hage og noe rundt
hjgrne.

Utvendige avlgpsrgr er av stgpejern og er fra 1969. Det er offentlig
avlgp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av
ukjent type og er fra 1969. Det er offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Anlegget er sammen med naboer, trolig fremfgrt igiennom
leiligheter i underetasjen/gulv,

Arealer Gé til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Ga til side
Rekkehus

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk

Tegninger datert 6 februar 1965.

Oppdragsnr.: 10021-1753 Befaringsdato:

16.06.2025

Frostergd Takst AS
Nordre Elvegate 21
1597 MOSS Norsk takst
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Solielunden 21 F, 1523 MOSS Frostergd Takst AS
Gnr 2 - Bnr 2687 Nordre Elvegate 21
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
15 som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling.

20

Oppdraget er et salg via fullmektig. Egenerklaering er ikke utfylt,
10 og eierinformasjonen er dermed begrenset.

Pa befaringsdagen var det ikke strgm/lys i boligen, deler av
befaringen er derfor utfgrt med medbrakt lys som gir noe

5 begrensninger.
= Oppsummering av avvik
0o < Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
. TGO: Ingen avvik rapporten.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak Rekkehus
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
) ) ' MK STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
. TG3: Store eller alvorlige avvik
I TG U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt © utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
©  Utvendig > Takkonstruksjon over ytterdgr. Ga fil side
Anslag pa utbedringskostnad © Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
5 2 41 1
© Uutvendig > Vinduer Gé til side
4 2 41 .
© Uutvendig > Dgrer Gatil side
3 2 41 .
© utvendig > Utvendige trapper Ga til side
2 A
© nnvendig > Overflater Gatil side
1 -
. . - © Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gé til side
2
0 < A
© Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gitil side
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 © Kjokken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 o Vétrom > 2. Etasje > Bad > Generell Ga til side
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300000 0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende Gatil side
Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. konstruksjoner vatrom

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Taktekking Ga til side

© Uutvendig > Nedigp og beslag Ga til side

Oppdragsnr.: 10021-1753 Befaringsdato:  16.06.2025 Side: 7 av 35
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Sammendrag av boligens tilstand

O
O
o
G
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o
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G
o

(]

Tekniske installasjoner > Varmesentral

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Innvendig > Radon

Innvendig > Pipe og ildsted

Innvendig > Rom Under Terreng

Innvendig > Innvendige trapper

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

Tomteforhold > Terrengforhold

Tomteforhold > Utvendige vann- og avilgpsledninger

Spesialrom > Underetasje > Toalettrom > Overflater
og konstruksjon

Kjgkken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og
innredning

Oppdragsnr.: 10021-1753

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:
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Solielunden 21 F, 1523 MOSS Frostergd Takst AS ‘

Gnr 2 - Bnr 2687 Nordre Elvegate 21
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Tilstandsrapport

REKKEHUS

Byggear Kommentar
1969 Tilstandsrapport

Standard
Enkel/eldre standard

Vedlikehold
Behov for betydelige pakostninger.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Det er ikke mulig a se takflatene fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:
» Taktekking er ikke besiktiget pga manglende forsvarlig adkomst, alder eller materiale er ukjent, og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av taktekking nar forsvarlig adkomst er tilrettelagt.

Nedligp og beslag

Ikke mulig a kontrollere beslag og takflater fra terreng.

Synlige takrenner og nedlgp har hgy alder som har passert mer en 50 % av forventet brukstid.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeér. Fasade/kledning har stdende og liggende bordkledning.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
¢ Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.

¢ Det er pavist omfattende skade i fasade.

Oppdragsnr.: 10021-1753 Befaringsdato: 16.06.2025 Side: 9 av 35
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Tilstandsrapport

46

* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
¢ Det er registrert skader etter aktivitet av skadedyr.

Det er registrert avvik i konstruksjonen pa bakgrunn av aktivitet av skadedyr med rotter og mus, dette kommer frem i de ulike rapportene som foreligger

for boligen.
Deler av fasade har feil utfgrelse som er et direkte resultat av skader pa fasader, dette gjelder montert trepanel under beslag vinduer.
Det er ikke etablert tilstrekkelig brannskille mellom boligene.

Konsekvens/tiltak

* Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

¢ Andre tiltak:

* Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

* Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

* Rateskader i bordkledningen vil fortsette a utvikle seg bade i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar
tiltak.

Konstruksjonen ma apnes med alle innvendige overflater slik at omfanget blir avdekket. Det er fgrst nar alle overflater er fjernet man kan fa kontroll over
hvor mye skader som er i konstruksjonen. Konsekvensen av skader etter gnagere er at deler/store deler av konstruksjonen mé byttes og at vindsperre har
skader som tilsier at utvendig fasader ma byttes i sin helhet.

Det ma etablerer tilstrekkelig brannskille mellom boligene.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Takkonstruksjon over ytterdgr.
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen over ytterdgr i trekonstruksjoner med papptekking.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen.

¢ Konstruksjonene har omfattende skjevheter.
Konstruksjonen har setninger slik at dgr gar opp i tak. Papptekking er feil montert og det er rateskader i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Takkonstruksjon rives og bygges opp pa nytt med ny taktekking og avrenning.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen lufting i konstruksjonen.

¢ Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
 Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr.

Det er registrert avvik i konstruksjonen pa bakgrunn av aktivitet av skadedyr med rotter og mus, dette kommer frem i de ulike rapportene som foreligger
for boligen.

Det er ikke etablert tilstrekkelig brannskille mellom boligene.

Konsekvens/tiltak
 Lufting/ventilering ma etableres.
* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Konstruksjonen ma dpnes med alle overflater slik at omfanget blir avdekket. Det er fgrst nar alle overflater er fijernet man kan fa kontroll over hvor mye
skader som er i konstruksjonen. Konsekvensen av skader etter gnagere er at deler/store deler av konstruksjonen ma byttes.

Det ma etablerer tilstrekkelig brannskille mellom boligene.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Oppdragsnr.: 10021-1753 Befaringsdato: 16.06.2025 Side: 11 av 35
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Tilstandsrapport

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer med koblet glass.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne/lukke.

¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

* Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
e Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

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

Vindu i stue underetasje er tregt, vindu i bod ikke mulig a apne.
Vinduer i stue 1. etg. er trege i karm.

Flere av vinduer har vannbrett uten beslag.
Réteskader i omramning/vannbrett, vinduer, dugg/flass i mellom rammer.

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

* Kondensering pa enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som kan medfgre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.

Vinduer har hgy alder og betydelig etterslep pa vedlikehold. Utskiftning av vinduer anbefales.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Dorer

Bygningen har teak hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

¢ Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
® Det er avvik:

Slitasje og skader, ytterdgr gar opp i takkonstruksjon.
Terrassedgr kjgkken er treg og har skader. Vanskelig 8 apne/lukke.

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

o Tiltak:
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Tilstandsrapport

Begge dgrer har hgy alder.
Terrassedgr ma byttes.
Det ma utfgres vedlikehold pa ytterdgr underetasjen.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendige trapper
Det er enkel trapp i tre opp til terrassedgr ved kjgkken.

Vurdering av awvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

Hgyde 52 cm fra terreng.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett og belegg. Veggene har tapet og trepanel. Innvendige tak har trepanel.

Vurdering av avvik:
 Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.
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Tilstandsrapport

S0

Det er synlige skader og slitasje. Det er i boligen montert mange luker for & inspisere/kontrollere etter skadedyr.

Konsekvens/tiltak

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Alle overflater vegger, himlinger og gulv i underetasje ma rives opp slik at det blir kontrollert fglgeskader etter skadedyr. All isolering ma byttes og det kan
ikke utelukkes at deler av konstruksjonsvirke ogsa ma byttes, dette pa grunn av lukt. Det anbefales at rivearbeider utfgres slik som beskrevet pa side 89 i
rapport fra Teknisk Etterforskning AS v/Lars Holmsen. Dette er viktig for & kunne avgrense arbeidet.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag, stgpt gulv pa grunn i bod underetasjen. oppforet gulv i stue og vindfang underetasje.

Kontroll utfgres i 2 rom i hver etasje. Vurderingene gjgres som stikkprgver ut fra oppmaling pa avvik hgyde i hele rommet og et punkt innenfor en sirkel pa
diameter 2 meter. Tilstandsgrader gis i henhold til beskrivelsen som ligger i NS 3600.
Der rommene er mgblert med stgrre mgbler som senger, sofaer og tilsvarende kan oppmalingen veere begrenset inn mot dette arealet uten at dette

beskrives ytterligere.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

¢ Det er avvik:

Underetasje:

Avvik stue 17 mm i hele rommet. Hgyeste punkt midt i rommet og laveste punkt i hjgrne inn mot nabo. Avvik innenfor 2 meter 15 mm.

Awvik bod (stor) 14 mm i hele rommet. Laveste punkt i ytterhjgrne inn mot liten bod. Hgyeste punkt hjgrne inn mot toalett. Avvik innenfor 2 meter 12 mm.
1. etasje:

Awvik stue 13 mm i hele rommet og 13 mm innenfor 2 meter.

Awvik kjgkken 13 mm i hele rommet og 11 mm innenfor 2 meter.

2. etasje:
Awvik trapperom 22 mm i hele rommet. Hgyeste punkt ved pipe (pa kant) og laveste punkt ved dgr til soverom ved baderom. Avvik innenfor 2 meter 19

mm.
Avvik stort soverom 20 mm i hele rommet. Laveste punkt ved dgr og hgyeste punkt i hjgrne inn mot nabo. Avvik innenfor 2 meter 12 mm.
Sprekker i stgpt gulv underetasjen.

Konsekvens/tiltak
 For 4 fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstadende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
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o Tiltak:

Stgpt gulv ma trolig pigges ut og stgpes pa nytt for eventuell utbedring.

Oppretting utfgres i forbindelse med arbeider pa overflater gulv.

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre. Radon aktsomhetsgrad for omrade er "Moderat til lav".

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Det anbefales at det gjennomfgres Radonmaling av leiligheten. Malinger skal utfgres pa den kalde tiden av aret, anbefalt over 3 mnd.

Radongass er kreftfremkallende, og regnes for a vaere den viktigste risikofaktoren for lungekreft etter rgyking. Forskere anslar at i Norge er radon arlig
medvirkende arsak til rundt 370 lungekrefttilfeller

Pipe og ildsted
Boligen har mursteinspipe og peis med innsats.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
Far ikke apnet venstre dgr pa ildsted.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

o Tiltak:

Ytterligere undersgkelser utfgres gjelder ildsted og dgr.
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Rom Under Terreng
Punktet md sees i ssmmenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr hulltaking ungdvendig. Del av mur under
terreng har ikke innvendige trekonstruksjoner.

Sgk gir hgyere verdier inn mot yttervegger og nedre del av yttervegg.

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

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

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak

¢ HandlIgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

« Apninger er sdpass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre apninger.

 Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.
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Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

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

Enkelte dgrer er treg i karm.
Dgrblad til bod i 2. etasje er demontert.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

* Andre tiltak:

Montere dgr til bod.

VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Baderom med gulvbelegg og tapet pa vegger.

Rommet er utstyrt med toalett, servant og badekar.

Naturlig ventilasjon i rommet.

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

Det er skader pa gulv, belegg er Igst fra underlag.
Skader vegger med tapet.

Vindu er plassert i vat sone

Vannkran er ikke tett.

Gulv har ikke fall 1:50 til sluk.

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er

dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke téler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstgtende

konstruksjoner.
* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. m& dokumenteres.

Kostnadsestimat: Over 300 000

2. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.
Det er utfgrt spk med fuktindikator type Protimeter MMS 3 som viser hgyere verdier i deler av gulv og inn mot sluk en referansenivaet for rommet.

Vurdering av avvik:
* Ved andre fuktundersgkelser enn hulltaking, er det pavist indikasjoner pa fuktskader.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Over 300 000
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KI@KKEN

1. ETASJE > KIPKKEN
Overflater og innredning

Kjskkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er platetopp og micro.

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

Kjgkkeninnredning ma demonteres i forbindelse med arbeider pa overflater.

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

Kjgkkeninnredning har hgy alder og det anbefales ikke & remontere eksisterende innredning.
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1. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

Skade pa ventilator.
Ikke testet da det ikke er strgm i boligen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ventilator ma byttes.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

SPESIALROM

UNDERETASIJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Toalettrom med parkett pa gulv tapet pa vegger.
Eldre servant med to-greps batteri og vannklosett.

Naturlig ventilasjon.
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Vurdering av avvik:
* Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

¢ Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.

Utekran ma tappes i kalde perioder.

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

Konsekvens/tiltak
« | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

* Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

Avigpsror
Det er avigpsrgr av stgpejern.

Vurdering av awvvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avilgpsledninger.

Trygg Takst AS antyder at det er luftlekkasje pa avigpssystemet som gir gnagere tilkomst inn i systemet mellom leilighetene.
Anticimex har dokumentert at rotter har forflyttet seg imellom avlgpsrgr via lufting over tak.

Konsekvens/tiltak
| forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rgr.

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
¢ Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

o Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.
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* Andre tiltak:

Hele anlegget ma kontrolleres, om anlegget at apninger slik at gnagere har tilgang vil dette kunne medfgre en risiko for at problem med gnagere kan
oppsta pa et senere tidspunkt. Dette forholdet gjelder hele bygningen.

Sikring av lufting over tak ma utfgres pa alle leiligheter.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.
Kanaler i Eternitt.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Anticimex har dokumentert at rotter har flyttet seg fra luftekanaler via kanaler i takhatt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Luftekanaler i takhatt ma sikres.

Luftekanaler i Eternitt inneholder Asbest og ma fjernes/kasseres som spesialavfall.

(32 Andre VVS-installasjoner
Kran i bod i kjeller med avlgp for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVS-installasjoner er oppbrukt.

¢ Det er avvik:

Det er ikke sluk i rommet, vannstopp anbefales montert. Avigp fgres inn i vegg til naboleilighet.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden VVS-installasjonen(e) fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre VVS-installasjoner.

o Tiltak:

Det bgr etableres sluk og/eller vannstoppsystem i bod.

Varmesentral
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Det er installert varmepumpe.
Tilstanden er ikke kjent. Boligen var uten strgm pa befaringsdagen, funksjonstest var ikke mulig.

Arstall: 2021 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Arstall: 2002 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

¢ Det er avvik:

Vvb er montert i rom uten sluk, men det er trolig montert avigp opp i servant fra sikkerhetsventil.
El-tilkopling er apen uten lokk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

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 d foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap plassert i bod med automatiske kurssikringer. Hovedsikringer i manuell utfgrelse.

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

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1969

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent Den siste registrerte kontroll ble gjennomfgrt 28.februar 2014
Det er ikke registrert noen palegg om utbedringer av el-anlegget

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Pa bakgrunn av manglende lovpalagt dokumentas i perioden 1999-2009 anbefales en utvidet kontroll av anlegget. Det bemerkes i denne
sammenheng at en utvidet kontroll ikke vil kunne erstatte manglende dokumentasjon. En dokumentasjon i denne sammenheng vil vaere
samsvarserklaering fra en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. En utvidet kontroll vil kunne gi svar pa om anlegget har behov for
pakostninger, og om dette vil gi en trygghet for brukeren.

Generell kommentar

Tilkoplingspunkt til VV er apen uten deksel.

Anlegget er eldre og det ma paregnes oppgraderinger om boligen skal tilpasses dagens bruk. | forbindelse med ngdvendige arbeider anbefales utskiftning
av hele anlegget.

Kostnadsestimat er beregnet kostnader for utvidet kontroll, det er ikke medregnet eventuelle kostnader for utbedring som kan bli avdekket av en slik
kontroll.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Branntekniske forhold

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

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

1. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

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

3. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja

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

Kostnadsestimat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn, forhold ikke kontrollert.

Fuktsikring og drenering
Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Ingen opplysninger om eventuell drenering.

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

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

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og veere avgjgrende.

Grunnmur og fundamenter
Murte yttervegger i Siporeks

Vurdering av avvik:
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® Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Sprekker i mur i bod.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Forholdet anbefales plombert og holdes under oppsikt.

Terrengforhold

Deler av terreng inn mot boligen pa bakside mot hage og noe rundt hjgrne.
Deler av eiendommen ligger i "Aktsomhetsomrade for kvikkleireskred" se utklipp fra NVE.

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

Tomt er tilgrodd men det er synlig lite fall, flatt tomt inn mot del av yttervegg.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Utvendige vann- og avlgpsledninger
Utvendige avlgpsrgr er av stgpejern og er fra 1969. Det er offentlig avigp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type og er fra

1969. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
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Norsk takst

Anlegget er sammen med naboer, trolig fremfgrt igjennom leiligheter i underetasjen/gulv,

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

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

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Arealer

Oppdragsnr.: 10021-1753

Befaringsdato:
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Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

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

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b) (TBA)
Underetasje 43 43
1. Etasje 45 45
2. Etasje 45 45
SUM 133
SUM BRA 133
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Underetasje Vindfang, Stue, Toalettrom, Bod, Bod 2
1. Etasje Stue, Kjgkken
. Trapperom, Soverom, Soverom 2,
2. Etasje
) Soverom 3, Bad, Bod
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: ~ Tegninger datert 6 februar 1965.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei

Kommentar:  Awvik fra forskrift om brannforebygging § 8.
Oppgradering av byggverk - Eieren av et byggverk skal sgrge for & oppgradere sikkerhetsnivaet i byggverket slik at det minst
tilsvarer nivaet som fremkommer av de samlede kravene gitt i byggeforskrift 15. november 1984 nr. 1892 eller senere
byggeregler.

I henhold til at eiendommen trenger vesentlige pakostninger/oppgraderinger bgr det tas hgyde for at branncelledeling inn
mot nabo ma tilfredsstille dagens krav om arbeider ansees & vaere sgknadspliktige.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja D Nei
Kommentar:  Stue i underetasje har ikke tilfredsstillende lysarealer 10 % av gulvareal. Takhgyden i underetasjen er 2.22m og 1. etg.

2.34m.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 119 14
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Befaring

Dato Til stede
16.6.2025 Stéle Frostergd

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
3103 MOSS 2 2687
Adresse

Solielunden 21 F

Hjemmelshaver

Kommune gnr. bnr.
3103 MOSS 2 601
Adresse

Hjemmelshaver
Solielunden 21 F, andel 1/60

Oppdragsnr.: 10021-1753

66

Rolle
Takstingenigr

fnr. snr. Areal Kilde
0 125 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)
fnr. snr. Areal Kilde
0

Befaringsdato:  16.06.2025

Eieforhold
Eiet

Eieforhold
Eiet
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beskrevet bolig ligger med kort vei til Moss sentrum, samt til strand og skog. Moss byr pa et mangfold av muligheter og en rekke fasiliteter,
enten man liker skog og mark, sjg og strand, eller det mer urbane liv. Sentrum, som ligger neer sjgen, har en rekke kaféer, restauranter, kino,
teater, forretninger og Amfi kjgpesenter. Like utenfor sentrum finner man ogsa Mosseporten Senter og Rygge Storsenter.

Flere populere badestrender, samt flotte tur- og rekreasjonsomrader ligger i gangavstand fra sentrum, og Nesparken er det sentrale
rekreasjonsomradet med turstier, grgnne plener, strender og nyoppusset aktivitetshus.

| sentrum finner man Moss jernbanestasjon med hyppige avganger mot Oslo og Halden/Sverige. Toget til Oslo tar 40 min. Det er ogsa
fergeforbindelse med Vestfold v/Horten. Kjgrer man i 5 min. ut av sentrum, er man pa E6, som tar en til Oslo og/eller Svinesund i Ippet av
ca.45 min.

Adkomstvei

Offentlig adkomst

Tilknytning vann

Offentlig vannforsyning, privat stikkledning.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilkoplet avlgp via private stikkledninger.
Regulering

Reguleringsforholdet er ikke vurdert.

Om tomten

Beliggenhet i skranende terreng. Tomten er tilgrodd og ikke vedlikeholdt pa lengere tid.
Tinglyste/andre forhold

Beskrevet eiendom har veert gjenstand for tvist og heving av tidligere kjgp fra 2022. Det er etter salg av eiendommen i 2022 oppdaget
problemer med skadedyr i eiendommen. Det foreligger dokumentasjon/rapporter gjelder dette forholdet.

Kjpper ma sette seg inn i disse dokumentene da disse har viktig informasjon gjelder tilstanden og risiko gjelder oppbygning.
Dokumentsamlingen legges ikke inn i tilstandsrapporten med skal vaere en del av prospekt for eiendommen.

Det pagar arbeider med etablering av parkeringsplasser ut ved vei vest for boder inn mot beskrevet bolig.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
3150 000 2022
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Finnes ikke Nei
Tilstandsrapport Mars 2022, tidligere salg Gjennomgatt Nei
i;er:?:fﬁ?n(j’a iysgg 8 Notat Gjennomgatt Nei
Anticimex 08.08.2002 Inspeksjon skadedyr Gjennomgatt Nei
Anticimex 05.08.2002 Protokoll Gjennomgatt Nei
Anticimex 26.07.2022 Inspeksjon skadedyr Gjennomgatt Nei
Anticimex 26.07.2022 Protokoll Gjennomgatt Nei
Takstmann Gorm Rged 07.08.2023 Reklamasjonsrapport Gjennomgatt Nei
Anticimex 24.05.2023 Inspeksjon Skadedyr Gjennomgatt Nei
Anticimex 24.05.2023 Protokoll Skadedyr Gjennomgatt Nei
Handverker Hansen 22.11.2023 Gjennomgatt Nei
i;e;f;feﬁ?r:; iysgg 8 29.11.2023  E-post Gjennomgatt Nei
Skaderapport 25.04.2024 Takstgkonom Lars Holmsen Gjennomgatt Nei
_?_;eg(::fﬁ?n?’a E;ysgg o8 02.11.2024 Prisoverslag Gjennomgatt Nei
Frgiland Bygg 24.10.2023 Prisbekreftelse. Gjennomgatt Nei
Elvia AS 16.06.2025 Ga opplysninger om anlegget. Gjennomgatt Nei
Moss kommune 06.02.1965 Plantegninger oversendt fra megler Ik.ke . Nei

gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 20.06.2025

Rapport oppdatert med opplysninger om at frittliggende bod ikke medfglger og

2 02.07.2025 . .
plantegninger som er oversendt fra megler. Ingen befaring utfgrt.

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 10021-1753 Befaringsdato:  16.06.2025 Side: 32 av 35



Solielunden 21 F, 1523 MOSS
Gnr 2 - Bnr 2687
3103 MOSS

Frostergd Takst AS ‘
Nordre Elvegate 21 k I I

1597 MOSS Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 10021-1753

Befaringsdato:

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

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

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

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

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

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/HK8060

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Moss

Oppdragsnr.

1114250035

Selger 1 navn

Camilla Weierud-Wilsgard

Solielunden 21F

Poststed
MOSS 1523

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?

1 Nei M Ja

Hjemmelshavers navn |XXX

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: CW 1

Document reference: 1114250035



Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en sezerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Eiendommen eies og selges av tre forsikringsselskaper. De har overtatt boligen i forbindelse med et hevingsoppgjer etter en reklamasjonssak
mellom tidligere selger og kjgper. Selger har ingen kunnskap eller kiennskap til eiendommen, ut over vedlagt skadehefte. Skadehefte anses
som del av salgsoppgaven. Det oppfordres til grundig giennomgang av boligen og salgsdokumenter, gjerne sammen med fagkyndig. Boligen
vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

] Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkérene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: CW

Document reference: 1114250035
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ENERGIATTEST

Adresse Solielunden 21F
Postnummer 1523

Sted MOSS
Kommunenavn Moss
Gardsnummer 2

Bruksnummer 2687

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 145769949
Bruksenhetsnummer HO0101

Merkenummer Energiattest-2025-142655

Dato 02.07.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

2
g
: D
2
=
;D
f=4
w
S
5
<
x
©
S
s D
=
fed
S
s D
(=
w
2
g
=
[
[
5
o L D |
-
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Sla av lyset og bruk spareparer
- Montere urbryter pa motorvarmer

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfgring av tiltak mé& skje i samsvar

- Randsoneisolering av etasjeskillere
- Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Rekkehus
Byggear 1969
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 133

Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe

Ventilasjon Naturlig ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPlikteretitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt il utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 2: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 3: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjeling av guly, tak og vegger.

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 8: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 9: Spar strem pa kjskkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hey temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak utendors



Tiltak 11: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 12: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepzerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for gledelamper.

Tiltak 13: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 14: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 16: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere lgsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens
lgsning. Vindsperre etableres pa kald side.

Tiltak 17: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfgrelse avhenger av dagens lgsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap
langs randen.

Tiltak 18: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 19: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Kommuneplankart N

Eiendom: 2/2687
Adresse:  Solielunden 21F
Dato: 27.06.2025

Moss kommune Malestokk: 1:2000 UTM-32

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Kommuneplan-Viktige ledd i kommunikasjor
I Vegareal - nSvaerende
Kormmuneplan-Begyggelse anlegg (PBL2:
Bebyggelse og anlegqg - navaerende
Boligbebyggelse - n3vaerende
Forretning - ndverende
Tjenesteyting - n&verende
P Idrettsanlegg - ndvasrende

Kommuneplan-Samferdselsanlegg og teknis
Veg-niverende

Kommuneplan-Grennstruktur (PBL2008 §11
Friomride - ndvaerende

Kommuneplan-Hensynsoner (PBL2008 §11-
NN N, Stgysone - Red soneiht T-1442
SN\ Stgysone - Gulsone iht, T-1442

s/~ Angitthensynsone - Hensyn friluftsliv

Kommuneplan-Linje- og punktsymboler(PBL

—— Steysonegrense
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
Planomride
— Planens begrensning

" Grenseforarealform5l
—"" Grenseforarealforml
- Samleveg-niverende
" Adkomstveg - nSvmrende
Gang-/sykkelveg - ndverende
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Reguleringsplankart N

Eiendom: 2/2687 A

Adresse:  Solielunden 21F
Dato: 27.06.2025
Moss kommune Malestokk: 1:1000

UTM-32

"©Norkart2025 '
Ny e -

W : =
- LI

LS
7y e
23580 ATE
¥ 22614
F 212 212643 170
17e
gy 17

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguieringsplan-8yggeormrader (PBL1985 §
Konsentrert sm3husbebyggelse

Omrade forforretning
Reguieringsplan-Offentiige trafikkornrdder (.
P Kjgreveg
Gangveg
Reguleringsplan-Friomrader (PBL1985 § 25,
T Friomrider
Anlegg foridrettog sport
Requieringsplan-Felles for PBL 1985 og 200
Regulerings- og bebyggelsesplanomride
~ Planens begrensning

—"""" Formailsgrense
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Grunnkart N

Eiendom: 2/2687
Adresse:  Solielunden 21F
Dato: 27.06.2025

Moss kommune Malestokk: 1:1000
s Eiendomsgr. nyaktig <= 10 cm [ Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm W= w= Eiendomsgr. omtvistet == wmmm  Hjelpelinje vannkant
W Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm W s w Hielpelinje veikant LLLLLLL] Hijelpelinje fiktiv

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm i . uviss i s ww ws - Hijelpelinje punktfeste

==

N 6588700

N 6588600

©Norkart 2025

=

By

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




Nabolagsprofil

Solielunden 21F - Nabolaget @re - vurdert av 66 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 82/100
e Etablerere l _ .
e Husdyreiere Kvalitet pa skolene
Veldig bra 81/100
Offentlig transport s Naboskapet
2 Meligs 7 min & Godt vennskap 72/100
Linje 21, 24, 200, 201, 600, 630, 633 0.6 km
8 Moss stasjon 22 min % Aldersfordeling
Linje RE20, RX20, R21, R23x 1.9 km 50 20 so
0 N o
*  Oslo Gardermoen Tt14 min & ) 2 o e s
552 L., |8 283
FeE gy
S N
B =
Mellgs skole (1 -7 k|) 12 min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
346 elever, 23 klasser 1km (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Krapfoss skole (1-7 kI.) 12 min & 5 gg rade Personer :";:P'dninger
189 elever, 13 klasser 1km B Moss 41002 20017
Buen barne- og ungdomsskole (1-10kl.) 12 min % B Norge sazeaiz 2054586
96 elever, 8 klasser 1.1 km
@reasen skole (1-7 kl.) 16 min % Barnehager
305 elever, 21 klasser 1.3 km @rejordet barnehage (1-5 ar) 5min %
Malakoff videregdende skole 12 min % 113 barn 0.3km
1000 elever, 46 klasser tkm Mellgsparken barnehage (1-5 ar) 11 min &
Kirkeparken videregdende skole 21 min % 85 barn 0.9 km
710 elever, 28 klasser 1.8 km Skarmyra barnehage (1-5 ar) 16 min %
69 barn 1.3 km
Ladepunkt for el-bil
=  Mellgs Stadion Moss 10 min % Dagligvare
&  Malakoff videregdende skole - @stf... 12 min % Kiwi Mellgs 8 min A
PostNord 0.7 km
Kiwi Hgyden 11 min %
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Primaere transportmidler

&= 1.Egen bil

K 2. Gdende

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 86/100

v Kvalitet pa barnehagene

“~ Veldig bra 83/100

«, Turmulighetene

Al Naerhet il skog og mark 82/100

Sport

® (reidrettspark 0.1 km
Fotball

® Mellgs stadion 8 min A&
Fotball, friidrett 0.7 km

& Spenst Moss 15 min %

& Actic Moss 16 min %

Boligmasse

B 62% rekkehus
B 37% blokk
B 1% annet

«Sentral beliggenhet. Romslige
leiligheter. En blanding av enslige og
barnefamilier, neerhet til fotballbanen,
ishockeybanen, Mellgs stadion,
butikker etc.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Rygge Storsenter 16 min %
@ Vitusapotek Varnaveien 15 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 34% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 14%13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Flerfamilier
|
| |
|
0% 45%
B Ore
Bl Moss
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 50% 54%
Separert 14% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%
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Dokumentsamling til salgsoppgave

Solielunden 21F, 1523 Moss

Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Selskapet har overtatt eiendommen i forbindelse
med en reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger/selgers forsikringsselskaper.

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand
utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg ngye
inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige undersgkelser av eiendommen og sakens
dokumenter, gjerne i samrad med fagkyndig.

Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas forbehold
om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan vaere ytterligere avvik.

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort f@r salg/overtagelse.

Det bemerkes at boligen har en bygningsforsikring begrenset til fgrsterisiko

Dokumentliste:

Tilstandsrapport mars 2022 (innhentet ved tidligere salg)
Notat, Stenersrgd, Bygg og Temrerfirma AS
Inspeksjon skadedyr, Anticimex, 08.08.2022
Protokoll skadedyr, Anticimex, 05.08.2022
Protokoll skadedyr, Anticimex, 26.07.2022
Inspeksjon skadedyr, Anticimex, 26.07.2022
Reklamasjonsrapport inkl kalkyle, takstmann Gorm Rged, 07.08.2023
Inspeksjon skadedyr, Anticimex, 24.05.2023
Protokoll skadedyr, Anticimex, 24.05.2023
. Handverker Hansen AS 22.11.2023
. E-post Stenersrgd Bygg og Tgmrerfirma, 29.11.2023
. Skaderapport, takstgkonom Lars Holmsen, 25.04.2024
. Prisoverslag, Stenersrgd Bygg og Temrerfirma, 02.11.2024
. E-post prisbekreftelse Frgiland Bygg, 24.10.2023

WO NOUAEWNRE

PR R R e
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© solielunden 21 F, 1523 MOSS
(17 MOSS kommune
3 Gnr. 2, Bor. 2687

Areal (BRA): Enderekkehus 133 m*

-
.
-
S~
.
aa

Befaringadato; 14022022 Rapportdato: 15032022 Oppdragsnr: 13784-1258 Referarsenummer: PORARSE

Autorisert foretak:  Norsk Bolgtakst AS

Gyldig rappon
15.03.2022

Rapporten er gyldig | ett 3r fra rapportdato. Skjer det endringer, oppstirs skader ogsd videre pd bolgen, ber du som selger be om oppdatert rapport

91



Norsk takst Norsk takst

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

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

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

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

R LR -

Erik Pedersen
Uavhengig Takstmann
15.03.2022 | VALER | @STFOLD

Norsk Boligtakst AS Rapportansvarlig

Vadbakken 6 Erik Pedersen

976 57 931 Uavhengig Takstmann
erik@norskboligtakst.no
976 57 931

N
N L
Norsk takst

Oppdragsnr: 13784-1258 Befaringsdato:  14.03.2022 Side: 2 av 19



Solielunden 21 F, 1523 MOSS Norsk Boligtakst AS
Gnr 2 - Bnr 2687 Vadbaiken 6
3002 MOSS 1592 VALER | @STFOLD

>4
==
=

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

£n tistandsrapport beskriver synlige skader/avwik eller tegn pd skader/awik pb Boligen, Rapporten
fremhever vanligvis ke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

1 Den bygnngssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
of type. Vurderingen gieres som regel mot hvordan det var vanlig 4 bygge og regler som glalot da
boligen ble opplert (seknadstidspunitet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, shik som slitasje
etter normal Deuk regnes ikke som avvik.

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersaker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av focirift il
adendiogdayen. Tistandsrapgporten inneholder bare ivwvik som den bypningssakkyndige kan se eller
konsroliere med enkde hjelpemidier. Dot gigces ke naprmere underspkelser siik som dpeing av vegger

- eller andre bygningsdeler. | vegg mot viltrom og rom under terreng kan det borres et hall for & gloce
enile undersakelser shk som fuktspk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du ljeper en brukt bolig, er det vikt'g 3 viere oppmerksom pd at Den bygningssakdeyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vaniig 3
dette ikke kan sammenlignes med 3 kjope en ny bolig. Miten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfeet

boligen ble bygaet pd kan varre anneredes enn | dag. Bygninger [seknacstidspuniktet). Den bygningssakkyndige ser etter awik som har
svekkes over tid, og utsettes for shtasje blant annet pd grunn av bruk betydnirg for og som reduserer boligens funksjon og verd|, og som

Of vaer og vind. Mange boliger forryes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingsiova,

omganger, aller det oppleres tibygg. Sarig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler siik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, or det viktig & merke seg at fornyelse av Rieider sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper os., wi den

overflater ikke nodvendigvis Detyr at bypningsdeler under er bygringssakkyndige vurdene mot dagens regeherk. Etter dagens
forbedret. regeiverk vil disse kunne f3 en tilstandsgrad 2 efler 3 uten at det

nadvendigvis er krav om ot avwiket mi utbedres,

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

* vanlig sitasje og normal vediikeholdseiistand « bagatelimessige forhold som ikie pdvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig « etasjesidliere «
tilegpsbygs Yik som garasje, bod, anneks, naust ogsd videre » utvendige trapper » stgttemurer * skjulte installasjoner « installasjoner utenfor
bygningen « full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner « geclogiske forhold og bygningens plassening pd grunnen « bygningens

planiasning * bygningens innredning » lgsere sik som hvitevarer « utendges svammebassenrg og pumpeaniegg * bygningens estetikk og
arkitektur « bygsingens lovighet (bortsest fra bruksendringer, branncelier og forhold som dpenbart kan pdvicke helse, milje og sikkerhet) «
fellesarealer (med mindre boligeier har vedikeholdsplikt for fellesarealer og dette er ijent for bygningssakioyndig, eller fellesarealet har en sariig
tiknytning til boligen)

Oppdragsnr:  13784-1258 Befaringsdato: 14,03.2022 Side: 3av 19



94

Solielunden 21 F, 1523 MOSS Norsk Boligtakst AS ‘
Gnr 2 - Bnr 2687 Vadbakken 6 k l I
3002 MOSS 1592 VALER 1 fSTFOLD  porsn tonst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttryid 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 avgiere tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, md brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nadvendige og lennsomme.

Nir den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pd faste kriterier som falger av gieldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingsiova.

@ TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
I tiflegg md bypningsdelen vanre tirsermet ny, mindre enn 5 &r. Det md ogsd foreligge dokumentasion pd faglig
god afereise,
'O 161 TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
ety Normal slitasie. Strakstitak er ikke nadvendig, TG1 kan gis ndr bygningsdelen er tiinmrmat rry, og det like

forelgger dokumentasjon pd fagig god utferelse.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTUIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
» Tistandsgrad 2, TG2: Awvik som ikke krever umiddeare titak

* Tistandsgrad 2, TG2: Awvvik som kan kreve tiitak
1 denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vanre inncelt | tilstander som krever titak, og tistander som

lkke krever umiddelbare titakc TG2 betyr at konstruksjonen enten har felf utfprelse, en skade eller tegn pd
skade, sterk sitasie eller nedsatt funksjon. Vedikehold elier titak trengs | naer fremid, Det er grunn t & varsie
fare for skader pd grunn av alder, eller overvike bygningsdeien spesielt pd grunn av fare for starre skade eller
folpeskade.

@ TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tistandsgraden brukes ved kraftige tegn pd forhold som man mi regne med trenger (tbedring straks
eller innen kort tid. Det er pivist funisjonssvikt elier sammenbrucd

e 16 U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
Det kan vaere awvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Hva det vil koste & utbedre rom elfer Dygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pd ndvaerende kvalitet, registrert awik og anpitte
tiak | rapponen. Anslaget er gitt pd generelt grunnlag og ma ikke
forveksies med et pristilbud fra en hdndverker, Det kan foreligge
aviik og titak som Ikke kommer frem av rapporten
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pd materialer og tjenesteyter.

Ingen umiddelbare kostnacer

Tinak under kr. 10000

Tiak mellom kr. 10 000 - 50 000

Tiak mellom kr. 50 000 - 100 000
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og stikt arslag kan ogsh gis ved TG2. Tizak mellom kr. 100 000 - 300 000

Timak over kr. 300000

QPOPO09

Oppdragsnr.  13784-1258 Befaringsdato: 14,03.2022 Side:4av 18



Salielunden 21 F, 1523 MOSS Norsk Boligtakst AS '
Gnr 2 - Bor 2687 Vadbakken6 |\ l
3002 MOSS 1592 VALER | ISTFOLD  Morsk tokst

Beskrivelse av eiendommen

Glalaze
Enderekkehus opprinnelig oppfert i 1969. TEKNIEKE INSTALLASIONER
God og innholdsrik planlgsning over 3 plan. Vannrgr av kobber, plastbelagt kobber og
Fra kjgkken er det utgang til heflebelagt markterrasse. flexislange.
Avigpsrar av soil og ste@pejern.
Standarden er eldre og det mé paregnes oppgraderinger og Varmtvannsbereder pa 200 liter fra 2002.
pakostninger for pd bringe boligen opp til dagens standard og Sikringsskap med skrusikringer og
krav. automatsikringer.
Takstmannen has grundig underspkt de ulike rom, TOMTEFORHOLD
konstruksjoner og bygningsdeler. Der det er avdekket avvik Utvendige avippsrar av soil og vannledning av
er det ogsd angitt anbefalte tiltak. Det anbefales 3 lese hele jern.
rapporten npye og sette seg godt inn i boligens tilstand. Offentlig vann og avigp via private
stikkledninger.
Det understrekes at dette kun er en oppsummering.
Hele rapporten ma leses for & fa en oversikt over boligens
tilstand.
Arealer
Oppsummert: Oversikt over totait bruksareal (BRA).

- Enderekkehus med innholdsrik og god planiasning.
- Oppgraderinger ma paregnes.

- Pen tomt med gode sol og lysforhold Enderekkehus Ghstaig

- Rolig og sentral beliggenhet.
ETASIE TOTALT P-ROM S ROM

Boligen anses som et godt panteobjekt med stort potensiale. Underetasje a3 n 12

Enderekkehus - Byggedr: 1969 1. etasje a5 45 0

INNVENDIG 2 etasje a5 45 0

Pa gulv er det overflater av parkett, teppe og

vinylbelegg. Veggoverflater av strietapest, Sum 133 121 12
tapet, baderomstapet, malt mur og trepanel. |

tak er det overfiater av malt panel og trepanel.

Lukkede trappers i tre mellom etasjene. Forutsetninger og vedlegg Satlae

VARMEKILDER Lovlighet QA side

Stralelampe pa vegg pa bad.

lldsted i underetasje og | 1. etasje.
Varmepumpe i 1. etasje. * Det foredgger godigante og byggemekite tegninger, som

Forgvrig elektrisk oppvarming. ’ i Sgmng, b

VATROM

Bad med hay alder, antatt fra byggedr. Badet
har veggmontert servant, badekar med
dusimulighet og gulvfestet toalett.

KIOKKEN

Kjpkken med ukjent alder. Kjpkkenet har slette
fronter og laminat benkeplate. Integrert
komfyr og platetopp, underbygget
oppvaskmaskin,

SPESIALROM

Eget we-rom i underetasjen med gulviestet
toalett og servant,

Oppdragsnr.  13784-1258 Befaringsdato. 14.03.2022 Side: 5av 19



Solielunden 21 F, 1523 MOSS Norsk Bobgtakst AS '
Gnr 2 - Bar 2687 Vadbakken6 |\ l I
3002 MOSS 1592 VALER | @STFOLD ~ Worsk towst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Oppsummering av avvik
20 Sammendraget viser awikende ved boligen som har fart
tistandsgrad 2 (TG 2) eller (TG 3). Se utdypende informasjon |
Tilstandsrapporten
15
Enderekkehus
» XD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
©  Innvendig > Overflater Ob 3 side
5 Overflater har sterk slitasjegrad.
Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan
= forvente.
Bl
o < ©  Kostnadsestimat : 50 000 - 100 000
B 760 ingen avvik €  Vitrom > Generell > Bad Gl aide
B TG1: Mindre eller moderate awik v;tro‘r’nnwt rnk.: oppgraderes for & tile normal bruk
etter dagens krav

TG Avaik som lkke krever tiltak
TGZ: Ak som kan kreve tiltak Q  Kostnadsestimat : 100 000 - 300 000
B 7G3: Store eller avorlige avvik

{100 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Cw Jke bygringss: - i wttar NS00 og relevant fonskrfubehoy og gut

Uatardagtadet Goalen waay Sardebng av dise For Ufylende i manin o fasiseTing o GAslsige
Satandagrader, 1 site sde o NIpporten. 0 M’“’”““M

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppirukt

pd renner/nediep/beslag.
Kostnadsestimater for tiltak
! () Utvendig > Veggkonstruksjon aleas
Det er ingen elfer Bten lufting | nedre kant av Kedning
0.8 mot grunnmur.
Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/tre paneler,
056
O Utvendig > Vinduer QA aige
0.4 Karmene | vinduer er vaerslitte utvendig og det er
sprekker | trevirket
0.2
g @)  Utvendig > Derer Sailuz
0 Karmene i dorer er vaersiitte utvendig og det er
sprekker | trevirket.
Ingen umiddelbare kostnader
Q Tiltak under kr. 30 000
©  Tiak mellom kr. 10 000 - 50 000 @  Vtvendig > Balkonger, terasser of rom under R
Q  Tiltak mellom kr. 50 000 - 100 000 balonges
Q  Tittak mellom kr. 100 000 - 300 000 UL By
’ Tiltak over kr. 300 000 Heller har skjevbeter, mye groing og avwik | fuger
For Spgrrg B o gie ¥ Wrad 2 e B, hwnr det or phiregralyg meduinak, o det i ot

evtrrert hootned srtesvel

{) Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatha:

Oppdragsnr: 13784-1258 Befaringsdato:  14.03.2022 Side: 6 av 19



Sobelunden 21 F, 1523 MOSS
Gnr 2 - Bar 2687
3002 MOSS

Sammendrag av boligens tilstand

Norsk Bolgtakst AS ‘
Vadbakken 6 k l l

1592 VALER | @STFOLD MOEN tonst

Mbit haydeforskjell pd over 15 mm gjennom hele
rommet. Tistandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav ti godkjente maleawik,

) innvendig > Radon el O
Det er ke foretatt radonmilinger, og bygget er heller
ikke utfert med radonsperre,
O
) innvendig > Pipe og lidsted Sallade

Det er pavist at pipe har sprekker og riss,
Les puss og noe sprekker rundt raykrar,

) nnvendig > Innvendige trapper s
Apninger i rekkverk er starre enn dagens forskriftskrav
til rekkverk | trapper

) Kjokken > Overflater og innredning > Kjskken Qhllude O
Det er plvist skader pd overflater/igakkeninredning
ytover normal slitasjegrad.

) Kjokken > Avtrekk > Kjokken Shllaide
Det er pivist andre avvik:

Hay alder

) Spesialrom > Overflater og konstruksjon > Wc Gauluge
Toalettrom har kun naturkg avtrekk fra rommet, NS
3600 krever mekanisk avtrekd for § kunne gi TG 0/1.

() Tekniske installasjoner > Vannledninger e
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbeukt
pd innvendige vanniedninger.

) Tekniske installasjoner > Avigpsrar aatled
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt
pa innwvendige aviapsiedninger.
Det er phvist at avigpsrae av jern har rustskader

) Tekniske instaltasjoner > Ventilasjon Sallsds
Det er pdvist andre avvik:

Avtrekkskanal | bod | underetasje av eternitt.

() Tekniske installasjoner > Varmtvannstank PESHEREN

Oppdragsnr: 13784-1258 Befaringsdato 14.03.2022

Det er phvist at varmtvanastank er over 20 &¢
Det er ikke pivist tilfredsstillende avrenning eller
annen kompenserende lasning fra varmtvannstank

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg B

Tomteforhold > Drenering Qhzlaice

Det er ikke tegn pd noe utvendig fuktsikring
Mer enn halvparten av forventet levetid pd drenering
er overskredet

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatluas
Grunnmuren har sprekikdannelser,

Sprekkdannelser | stopt dekke, synlig | boder i
underetasje.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Siilaice
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt

pa utvendige vanniedninger.

Mer enn halvparten av forventet beukstid er oppbrukt

pa utvendige avigpsicdninger.
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Tilstandsrapport

Vv onstruks, { D
ENDEREKKEHUS . i
Byggedr Kommentar
1969 Byggedret er basert pd opplysninger

fra elendomsmatrikkelen.

UTVENDIG
Taktekking
Taket er teiket med papp.

Vurdering av awwik:

* Det er ingen eller Bten lufting | nedre kant av kledning mot
grunnmur.

« Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/tre paneler

Tiltak
* Det md foretas titak for & lukke avviket

Lokal utsikiftning mi pdregnes samt vask/behandling.

Takkonstruksjon/Loft
Saltakkonstruksjon,
Tk loft.
Vurdering av avwik: " agstio
» Taktekking er ikke besiktiget pga manglende forsvarlig adkomst, Vurdering av avvik:
alder eller materiale er uijent, og derfor ikke naermere vurdert. « Hele takkonstruksjonen er gient L. Det ef i mulighet t8
Tiltak vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
* Det ber foretas naermere undersgkeiser av takteiking nir forsvarlig Tiltak
Bdkomst er tiirettalagt * Dot md glennomfpres yiterligere undersakelser.
Nedlop og beslag D

Takrenner og nedlgp av plastbelagt stil.
Heldekkende beslag over pipe og luftehatter

Vurdering av avwik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pd
renner/nedlep/deslag.

Titak

* Det er ikke behov for utbedringstiltak i naer fremtid,

Tilstanden md overvakes

Oppdragsnr.  13784-1258 Befaringsdato: 14,03.2022 Side: 8 av 19
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Tilstandsrapport

Vinduer (9195 ] Balkonger, terasser og rom under balkonger (@0 ]

Vinduer med rammer og karmer | tre med isolerglass fra 1982, Fra kjekken er det utgang ti hellebelagt markterrasse.
Vinduer med rammer og karmer i tre uten isolerglass fra byggedr,

Vurdering av avvik:
Vurdering av avwik: * Det er avvik:
* Karmene | vinduer er vaersiitte utvendig og det er sprekker | trevirket. Heller har skjevheter, mye groing og avvik | fuger.
Tiltak
« Det ma paregnes noe vediikehold og at enkelte vinduer mad skiftes ut, « Tiltak:

Oppgraderinger md piregnes.
e ad
Yiterdar | tre med ukjent hey alder. INNVENDIG
Terrasseder | tre med stort glassfelt med isolerglass fra 1982,
Overflater

P4 gulv er det overflater av parkett, teppe og vimyibelegy
Veggoverflater av strietapet, tapet, baderomstapet, malt mur og
trepanel. | tak er det overflater av malt panel og trepanel.

Vurdering av avvik:

* Karmene | dgrer er vaerslitte utvendig og det er speekker | trevirket.
Tiltak

* Det ma piregnes noe vedikehold og at enkelte derer ma skiftes ut.

Vurdering av awvik:
« Overflater har sterk slitasjegrad.
= Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Tiltak

* Overflater md utbedres cller skiftes,
Oppgraderinger og utskiftninger md paregnes.
Kostnadsestimat : 50 000 - 100 000
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Etasjeskille/gulv mot grunn G

Etasjeskillere i tre.

Vurdering av avwik:

* MAit hgydeforskjell pd over 1S mm giennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn | standardens krav ti godkjente
maleawvik.

Tiltak

* For & 14 tilstandsgrad O eller 1 md haydeforskjeller rettes opp. Det vil
Imidiertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstiende
tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike titak

Radon aD
Det er ike foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfart med
radorsperre.

Vurdering av avwik:
« Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfart
med radonsperre.

Tiltak
* Det ber gennomfares radonmilinger

Pipe og ildsted D
Ndsteder i underetasie og i 1. etasje.

Vurdering av avwik:
* Det er pdvist at pipe har sprekker og riss.

Los puss og noe sprekker rundt raykrgr,

Tiltak
» Det md foretas lokal utbedring.

Rom Under Terreng @

Hulltaking er ikke fysisk mulig da rom som ligger under terreng ikke
har utforede vegger [synlig grunnmur).

Oppdragsnr.  13784-1258

Befaringsdato:

Innvendige trapper D
Lukkede trapper | tre mellom etasjene.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er starre enn dagens forskeiftskrav ti rekkverk i
trapper

Tiltak

« Apninger er sdpass store at det utifra sikkerhetsmessige forhoid
anbefales & lage mindre Spninger.

VATROM
2. ETASJE > BAD
Generell m

Vitrom med hay alder, antatt fra byggeds. Badet har veggmontert
servant, badekar med dusjmulighet og guhvfestet toalett.

Vurdering av avvik:
= Vitrommet ma oppgraderes for 3 tile normal bruk etter dagens krav.
Tiltak

« Vitrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vitsone,
sluk m.m. md dokumenteres.

Kostnadsestimat : 100 000 - 300 000
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Tilstandsrapport

UNDERETASJE > WC
Fukt i tilliggende konstruksjoner
Mulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mullg da v3tsone ligger Overflater og konstruksjon D
mot naboseksjon Eget we-rom | underetasjen med guhvfestet toalett og servant.
Vurdering av avvik:
* Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
KIPKKEN mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1
Tiltak
1. ETASIE > IUPKKEN * Mekanisk avtrekk bes etableres pd toalettroen,
Overflater og Innredning (D
Kjokken med ukjent alder. Kjpkkenet har sette fronter og laminat TEKNISKE INSTALLASJONER
benkeplate. Integrert komfyr og platetopp, underbygget

oppvaskmaskin,
e Vanniedninger D

Vannrgr av kobber, plastbelagt kobber og flexislange

Vurdering av avvik:
* Det er pdvist skader pd overflater/ijakkennredning utover normal
sitasjegrad.

Tiltak
* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning,

Rommet bor oppgraderes opp mot akder/tistand

Avtrekk (@10 ]

Kjokkenventilator med kultfilter.

Vurdering av avvik:

* Det er pdvist andre awik:

Hay alder.

Tiltak

* Andre tiltak: Vurd i

Bae siaftes ifm oppgradering av kjakken. * Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pd innvendige
vannledninger,

SPESIALROM Tiltak
* Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg,
» Det er ikke behav for utbedringstiftak utifra at anlegget fungerer |
dag. men utifra alder kan skader plutselig oppstd pd eldre anlegs.
* lfm. oppgradering av vitrom vl det vaere naturlig med utskiftning av
rge.
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Avigpsrer D

Avigpsrer av soll og stepejern.

Vurdering av avwik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pd innvendige
aviepsiedninger.

« Det er pavist at avigpsrer av jern har rustskader,

Titak

* ifm. oppgradering av vitrom vil det vaere naturlig med utskiftning av
or.

 Tidspunkt for utskiftning av aviepsrar naermer seg

» Det md piregnes utsiiftning av avigpsror.

Ventilasjon (@1

Boligen ventileres naturiig.
Tilluft via Kisffeventiler | yttervegger.

Vurdering av avwik:
* Det er pavist andre avvik:

Avtrekkskanal | bod | underetasje av eternitt.

Tiltak
* Det md foretas titak for 3 luldee avviket.

Eternitt inneholder asbest og er betegnet som spesialaviall,

Oppdragsnr.  13784-1258

Befaringsdato: 14,03.2022

Varmtvannstank (@02 ]
Varmtvannsbereder pd 200 liter fra 2002,

Vurdering av avwik:

* Det er phvist at varmtvannstank er over 20 &

* Det er licke pdvist tifredsstillende avrenning eller annen
kompenserende lgsning fra varmtvannstank,

Tiltak

* Det er ikke behov for utbedringstitak utifra at tanken fungerer | dag,
men utra alder kan skader plutsclig oppst pi eldre tanker,

« Det bar etableres tifredsstillende avrenning eller waterguard system
el ved varmtvannstank.

Elektrisk anlegg (00

Sikringsskap med skrusikringer og avtomatsikringer, 8 fordelerkurser
pd hhy. 10, 16 og 20 ampere, Hovedkurs pd 35 ampere

1. Foreta en helhetsvurdering av det elekiriske anlegget, dets alder,
alimenne tilstand og fare for liv og helse. Bor det elektriske
anlegget ha en utvidet el-kontroli?

Ia

Basert pd alder og enkelte observasjoner anbefaler takstmannen
at det gjennomfares en el-kontroll.
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Tilstandsrapport

Branntekniske forhold D Drenering aD»

Drenering fra antatt byggedr.

Vurdering av avvik:
TOMTEFORHOLD * Det er ikke tegn pd noe utvendig fuktsikring.
* Mer enn halvparten av forventet levetid pd drenering er
o~y overskredet.
Byggegrunn (et Tiltak
Byggegrunn av antatt faste stabile masser, * Tiltak for redrenering rundt bolgen kan ikke utelukkes.

* Overvik tistanden jevniig. For 3 fi tilstandsgrad O eller 1 md
dreneringen skiftes ut, men tidspunitet for nir dette er nadvendig er
vanskelig 3 si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og vaere
avglerende.

Oppdragsne.  13784-1258 Befaringsdato: 14,03.2022 Side: 13 av 19
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Tilstandsrapport

Grunnmur og fundamenter (9197 ]

Stept betongdekke ti grunn.
Grunnmur av antatt plasstept betong.

Vurdering av avwik:
* Grunnmuren har sprekkdannelser.

Sprekikdannelser i stopt dekke, syniig | boder | underetasje,

Tiltak
* Lokal utbedring md utfares.

Tilstanden md overvikes.

Terrengforhold (-m

Flat og skridnende tomt
ticke fare for ras eller flom.

Utvendige vann- og avigpsiedninger (@10 ]

Utvendige avigpsrar av soil og vannledning av jern.

Offentlig vann og aviep via private stikkledninger.

Ulkgent alder pd utvendige vann- og aviepsror. Det anbefales § kontakte
Mass kommune for ytterligere info.

Vurdering av avwik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pd utvendige
vannledninger.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pd utvendige
aviepsiedninger,

Titak

* Det er ikke behov for utbedringstiltak utifra at anfegget fungerer i
dag, men utifra alder kan skader plutselig oppsta pi eldre anlegg.

Oppdragsne.  13784-1258 Befaringsdato: 14,03.2022 Side: 14 av 19
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

BRA (BRUKSAREAL) = P-ROM (PRIMERROM) + S-ROM {SEXUNDAERROM)
BRA er mileverdig areal Innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort efler langt opphold.
S-ROM er rom som benyttes til Lagring, samt teknisks rom.

. Hva er maleverdig areal?

Arediet | rommet md ha minst 1,90 m fri heyde over gulvet og minst bredde pd 0,60 m, [t loft med
skritak vil for eksempel bare 13 registrert maibart areal der heyden er minst 1,90 m og bredden minst

0,60 m. Rommet md ha dgr eller luke og gangbart gulv.

Mer om arealer

Takstbransjons retningsinjer for arealmilng foridarer
mdlereglene narmere, blant annet om mdling av areal ved bjelker
og skritak, For areal gielder ogsd Norsk standard 3540 areal- og
volum-beregninger av bygringer med velledning. Areaimdlingene
er basert pd retsngslinjene og bypnings-sakkyndiges eget sigann,
Arcalet avrundes og oppgls | hele kvadratmeter (m2), og gielder
for tidspunktet da boligen ble mbit,

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Brukan av et rom pd belaringstidspuniaet har betydning for om
rommet defineres som P-AOM clfer S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes tl bebosise, bli regnet som primansrrom,
seiv om kommunen lkke har godkjent det tl shk bruk, elier selv om
bruken er | strid med teknisk forskrift,

Areal kan vaere komplisert eller umullg 3 mile opp nevyaitig fordi det
er vanskelig 3 fasteid tykkelsen pd innerveger, skjevheter i og
utforming av bygningskonstruksioner som karmapp, buer og vinkier
som kke er rette, dpne rom over flere etasjer og sd videre

Elendommens markedsverdl kan ikke baseres pd en matematisk
Deregning basert pd antall kvadratmeter cpplyst | rapporten
Opplysninger om areal kan aktsd &ke alene demyties for § beregne
elendommens verdl.

Om brannceller

En brasncelie er hede eller avgrensede deler av en bygning
hvor en beann fritt kan utvilde seg uten at den kan spre seg til
andre bygninger eller andre deder av bygningen | lgpet aven
fastsatt tid,

Om bruksendring

Bruksendring er 3 endre bruken av et rom fra en tlatt bruk o
en annen. Dette kan kreve spknad og tilateise, for eksempel
hvis du endrer &t rom fra bod til soverom eller arbeldsrom,
eller hvis dy endirer @n boig 1 1o separate boliger.

Rom for varig opphold har krav t9 takhgyde, romstarrelse,
remningsvet o Jysforhold som md viere oppfyit. Du kan seke
kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med
3 13 unntak for irav som gir pd helse og sikkerhet, for
eksempel krav til remningsvel.

Bruksendring som krever godijenning, og som ikke er spit
bruksendret, er uloviig. Kommunen kan etter plan- og
bygringsioven kapittel 32 forfaige overtredelser. Kommunen
kan pdlegge deg 3 avslutte den uloviige bruken, eventuelt §
rette eller titakelgre rommet til godijent bruk,

Den bygningssakkyndige ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller

Den bygningssakkyndige ser pd byggetegninger s de of tigjengeige, o vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssaiyndig kan avdekke om
boligen ser ut til § vaere delt opp | brannceller etter kravene | byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceler kan vaere kompliserte. Sok videre
faglge r3d om rapporten ikke gir deg svar, Den bypningssakkyndige kan itke vurdere og svare pd alle spersmal, og kan heller ikke vite om kommenen kan gi unntak
for kravene som glelder. Vil du vite mer?
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Arealer
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Enderekkehus

Bruksareal BRA m?
Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primaerareal (P-ROM) Sekundarareal (S-ROM)
Underetasje 43 n 12 Vindfang, Stue, Wc Bod1,B0d2
1. etasje 45 45 0 Stwe, Kjpkken
2. etasje 45 45 Trapperom, Bad, Soverom 1, Soverom 2,

Soverom 3

Sum 133 121 12

Byggetegninger, brannceller og krav for rom til varig opphold
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det pavist synlige tegn pa awik | branncelleinndeling utifra dagens byggteknisk forskrift? [(ha
Er det ifpige eier utfart hindverkstjenester pd boligen siste 5 4r? [ha
Er det phvist awik i forhold til remningsvel, dagslysflate eller takhgyde? UJa
Oppdragsnr: 13784-1258 Befaringsdato 14.03.2022 Side
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Tilstede Rolle Telefon

14.3.2022 Erik Pedersen Takstmann 97657 931

Matrikkeldata

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Areal Kilde Eieforhold

3002 MOSS 2 2687 0 1249 m® BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Solielunden 21 F

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rekkehuset Bgger | et veletablert og meget populiert boligomride pd @rejordet havedsaklig bestdende av smihusbebyggelse. Det er kort ve
koler, barnehager, friomrider of idrettsaniegg m.m. Gangavstand til Moss sentrum samt handelsomride pd Varnaveien med blant annet
Rygge Storsenter, matbutikker, spisesteder, helsepark m.m. Togstasjon | Moss sentrum som tar deg til Oslo S pd ca. 40 minutter

Tilknytning vann

Elendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger

Tilknytning avigp

Elendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger

Om tomten

Tomten har gode sol og lysforhold. Pent opparbeidet med gress, busker, traer m.m. Asfaltert stikkvei
Byggemdate

Byggegrunn av antatt faste stabile masser. Stept betongdeike til grunn, Grunnmur av antatt plasstopt betong. Etasjeskillere i tre. Yrtervegger |
bindingsverk med stdende og liggende kledning. Saltakkonstruksjon tekket med papp. Takrenner og nedlep av plastbelagt stal. Heldekkende
beslag over pipe og luftehatter. Vinduer | tre med og uten isolerglass. Terraseder | tre med isolerglass. Yiterdar i tre
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Tilstandsrapportens avgrensninger

108

STRUKTUR*REFERANSENIVA«TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav | Forskn# til
avhendngsiova (tryggere bolighandel). Formalet er & gt en
tistancsanalyse tl bruk for den som bestller oglelier | et salg tl
forbruker, og ke for andre tredjeparter. Rapportans omfang,
strukiur, metode og begrepsbruk felger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolg), samt Takstbransjens retningsinjer ved
tistandsrapponiering for boliger og Takstbransjens retningshnjer
for arealmaling.

* Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar, Rapporien
beskriver avwvik, altsa on tilstand som er darbgere enn
referansenndel. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis | rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tistand blant annet vurdert ut fra alder og normal beuk shk:

) Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen avvik elier skader. | tllegg md
bygningsdelen vaere tinarmet ny, mindre enn 5 dr, og det
foreligger dokumentasjon pa faghg god utfarelse,

)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal sitasje.
Strakstiltak ikke nadvendig. TG1 kan gis ndr bygningsdelen er
tinmmmet ny og det ikke foreligger dokumentasion pa faglg god
utfarelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvk som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nadvendigvis krever
umiddelbare t&ak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag vaere inndek | TG2 som krever titak og de
som ke krever umiddeloare tikak,

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pd skade, sterk sitasie eller nedsatt funksjon,
Vedikehold eller tiltak trengs | neer fremitid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller falgeskade. For skjulle
konstruksjoner vil akder | seg selv vaere et symptom som kan gi
TG2, For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

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

v) Tilstandsgrad TGIU: Jke undersakvikke tigiengelig for
undersekelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnedsa for valg av
tistandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal sitasje, For anbefale titak ved TG2 og TG3 md bruker av
rapporten vurdere om titakene er n@dvendige og lennsomme,
Hva det vil koste & utbedre rom eler bygningsdeler er et
sjablongmessig ansiag basert pa registrent avvik og angitte tltak |
rapporten. Anslaget er gitt pd generel grunniag og basert pa
erfaringstall | seks intecvaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tibud fra en entreprenss elier handverker,
Det ma eventuel innhentes tilbud for en naermere undersakelse,
og konkret og nayakliy vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feid kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og jenesteyter,

PRESISERINGER

* Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifier pd
godigenningstdspunktet for bygget, Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsne : 13784-1258

Befaringsdato

etier gieklende teknisk forskrift pd befaringstidspunktet. Dette
gielder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksheyderdpninger, uloviige bruksendringer, branncelier
mv.

* For skjulte konstruksjoner slik som vann og aviep uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert,

* Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfek belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjakke dampsperren bak,
Dette av hansyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade,

*Kontroll av fukt | konstruksjonen ved hulaking | bad og
vaskerom (vtrom), rom under terreng (Kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etier siers
aksept, Hulltaking av vitrom og rom under terreng kan unntaksvis
unniates, se Forskrift tl Avhendingsioven.

* Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utferes kun nir det ikke
forelgger godijente og byggemeldie tegninger, elier ndr tegninger
ke stemmer med dagens brulk,

* Bygningssakiyndig gir en forenklet vurdenng av brannteknske
forhold og elektriske installasjoner | boligen dersom det er mer
enn fem ds siden sist boligen hadde el-tisyn, Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsulere offentige myndigheter eller kvalifisert
eleitrofagly fagperson ved behov for grundigere undersekelser,

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Emer aviale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersakelser utover minimumsiravet | forskriften,

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskn® til avhendingsioven, Rapporien er ikevel ingen garanti
for at det kie kan finnes sigulte feill skader og mangler. NS
36500:2018 (Teknisk tista ved omsetning av bolig) har
undersakelsesniva fra 1 til 3, der undersakelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell cbservasjon, Rapporten baseres pa
undersekelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at grennomisnngen av befarngen
begrenses som felger:

* Det utfeces kun visuelle observasjoner pa tigjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks, riving).

= Flater som er skjult av sng eller pd annen mdte ke er
tilgjengelg eller skjul, blir ke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspreving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el anlegg, osv.

* Det gis ingen vurdering av boligens tilbehar, hvite- og
brunevarer og annet inventar, Dette gjelder ogsd integrert
tilbehar,

» Inspisering av ytlertak er basent pd det som er synlig, normalkt pd
innsiden fra loflet og utvendig fra stiga/bakkeniva, Befaring av tak
mé vaere sidcerhetsmessig forsvarlg for & kunne giennomferes,

* Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldiy og kan innebeare kontroll
under overfiaten med spiss redskap eller ignende.

14,03,2022 Side: 18av 19



Solielunden 21 F, 1523 MOSS
Gnr 2 - Bor 2687
3002 MOSS

Norsk Boligtakst AS ‘
N

Vadbakken 6
1592 VALER | 3STFOLD  Worsk toust

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funisionelie eller estebske status pa ot gitt bdspunkt,

* Symplom: Observerbart forhold som gir ndikasjon pé hvilken
tistand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Banyties
ved beskrivelse av avvic,

+ Skadegisrere: Zoologiske eller biologiske skadegisrere, |
hovedsak rite, sopp og skadedyr.

« Fuktsek: Overflatesek med egnet sekeutstyr (fuktindikator) eller
visuelie cbservasioner.

* Fukimaling: Maling av fuktinnhold | materisle elier i
bakenforbggende konstruksjon ved bruk av egnet méleutstyr
(blant annet hammerelekirode og pigger).

* Utvidet fuktsak (hulltaking): Boring av hull for Inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatie konstruksjoner, primeant | tilststende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
Kjedergubv,

» Normal slitasjegrad. Forventet nedsiting av matesiale |
overflaten som er basert pd enkde visuelle cbservasjones, Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder,

* Forventet genvaerende brukstid: Ansiatt bd et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil vasre fenlg for sitt formal (NS3600,

Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

* Areal fastseties etter Forskn®t til avhendingsioven,
Takstbeansjens retnngshinjer for arealmdling og Norsk Standard
3540, Areal og volum-beregninger av bygninger, med vededning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gielder Takstbransjens
retningsinjer,

« Areal oppgis | hele kvadratmeter | rapporten. og gielder for det
tdspunkt oppmidlingen fant sted,

+ Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omslhuttede vegger mak | guivhsyde (bruttoareal mnus arealet
som opplas av ytlervegger). | tillegg til guivhayde gielder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere mdlbart, med betydning for
BRA av for eksemped loft med skritak. Samlet BRA for et plan
oler en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
maleverdige rom som beryttes tl kort ellar langt opphold, P-ROM
er bruksareal av primasdelen. Vegger mellom P-ROM miles som
P-ROM, S-ROM er maleverdige romn som benyttes til lagring, og
tekniske rom, Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne
regnes som S-ROM/malbart areal,

* Fordelingen meliom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningshnjene og bygningssakikyndiges eget skjenn, Bruken av
ot rom pa befarngstdspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade
kan vaere i strid med teknisk forskrift og manghe godkjennelse i
kommunen for den aktuelie bruken, uten at detie vil £ betydning
for valg av areakategori,

* Eendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst |
rapporten, Opplysninger om areal kan altsd idke alene benyties
for beregning av elendommens verdi,

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-cpplysninger som bygningssakiyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporien, Persormvernerkisering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norskiaksl. no/norsk/om-norsktakstipersonvernarkisering/

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOUGHANDEL OG MULIG RESERVASION

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tienester for takstbransjen
©g andre aktecer | ingen. Les mer om dette og
hwordan du kan reservere deg pd

hetps /Awaw norskiakst, no/norskiome-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rappocten. Les mer om delte og hvordan du kan reservere deg
her:hitps Usamtykke vendu.no/PB4S094

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforneyd med bygningssakkyndiges arbedd
eller opplreden ved taksering av bolg eller fntidshus, se
waw. takstdagenemnd. no for mer informasjon

Oppdragsne © 13784-1258 Befanngsdato. 14,03,2022 Side: 19av 19
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Solielunden 21 F
-Oppservert aktivitet av skadedyr,rotter og mus.
-Huseier og naboen hgrer aktivitet i tak og vegger daglig.

-Det er laget 10 hull i vegger og tak som det er montert
15cmx15cm innspeksjonsluker med 1las 1i.

-Fant ratteavfering i 4 av disse hullene.
-Museavfgring i 1 av disse hullene.
-Luktet stramt i en del av disse hullene.

-Tok av 2 panelbord i stuen pa hgyre side av pipen for a
lage hull bak disse.

Funn av aktivitet her ogsd og i tillegg ganger og skader i
isolasjonen.

-Ganger og hull i isolasjonen ble avdekket i alle
etg,takene,veggene og gulvene. Utfort sjekk med termisk
kamera i alle rom pa mandag morgen da det var ca -2 grader
ute og ca 20-21 grader inne. Det var avvik i store deler av
tak/vegger i samtlige rom i hele boligen.

-Funn av hull ute oppa taket over inngangen til den
midterste leiligheten,samt 2 hull under kledningen mellom
naboen og denne leiligheten.

-Videre undersgkelser trengs i tak/himling i topp etasjen
da det er luftsrom over isolasjonen der oppe(3etg).

-Bod/vaskerom:Himling i bod/vaskerom var det mye rottelort og
urin i isolasjonen.

-Bad:Vegg i badet over toalettet i toppetasjen var det mye muselort
og skader pad isolasjonen som kunne sees fra siden. Laget kun hull
i en vegg.

-Kjgokken: Tunneler i isolasjonen over kjgkkenbenk

Under kjgkkenskrog er det spor,reirmaterialer og gnaget pa

ting i nazrheten av rg¢rgate. Avispapir som var under oppvaskskroget
var tydelig gnaget/spist pa. Det er laget fast understgtte av
sponplater under kjgkkenskrogene sa alle skrogene md fjernes for

a se omfanget der og i veggen bak skrogene(Yttervegg og vegg

mot naboen). Mangel pa isolasjon rundt soilrgret. Det var skummet
pa noen plasser ved rg¢rgaten som var tydelig gnagd pa av skadedyr.

-Toalettrom i letg: Fant puppe til maklefluer som tyder pa at
det er kadaver/dgde gnagere i narheten.

-Har ogsa gatt over tak,vegger i alle rom i alle etg med termisk
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kamera og avdekket veldig mange steder i samtlige rom som det
er og har vart aktivitet i. Det er mange flere steder enn vi har
laget hull i og montert innspeksjonsluker 1i.

-Det er oppservert tilgang for skadedyr til alle leilighetene
hullrom i kjpkkentaket. Lyste inn og filmet med telefonen i en av
innspeksjonslukene pa kjgkkenet for a se og da ble dette
oppdaget....

-For & avdekke og utbedre skader etter skadedyr i denne leiligheten
ber alle vegger og tak/gulv apnes,kjgkkeninnredning/badeinnredning
ol fjernes,fjerne all isolasjon,sanering/behandling av treverket
for ny isolasjon og vegg/tak tettes med panel/plater for 3 ta
leiligheten i bruk igjen. Nye vatrom og kjgkken.

-Kledningen utvendig er inspisert og ma bytte noen bord,
tette/gjore tiltak for 3 unngd fremtidige angrep av skadedyr.
Blant annet avtaler med skadedyrfirma som ordner med
atebokser ol.

-Huseier har tatt bilder av termiske kamera bildene som avdekket
veldig mange ganger,hullrom(isolasjonen var borte flere steder).

-Jeg har ogsa en del bilder,om ¢nskelig sa kan disse sendes.

Mvh Pal Stenersrgd
Bygg og Tomrerfirma AS
T1f 90918236
p-stener@hotmail.com
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® Anticimex

INSPEKSJON SKADEDYR - OPPF@ALGING

Solielunden 21 F

1523 Moss
Referanse SKIP-1034237-1

Oppdragsgiver Anticimex AS
Oppdragsgiver IF Skadedyrforsikring Avdeling @st
Kontaktperson
Adresse Lgrenskogveien 75
Referanse SKIP-1034237-1
Poststed 1470 Lgrenskog
Oblekt E-post oslo@anticimex.no
Objektnavn Telefon 41414128
Adresse Solielunden 21 F
Saksbehandler Nina Kathrud Asmyhr
Poststed 1523 Moss
Kontaktperson Ordrenummer 11495755
E-post Oppdragstype Inspeksjon og bekjempelse
Telefon
Annet
Tilstede
Inspeksjonsdato |08.08.2022
Rapport ved Christian Fladseth
Skadedyr
Skadetype | rotter
Bygningsdel | Boligrom,

Signatur inspektgr



@ Anticimex Inspeksjon skadedyr - Oppfelging

Om oppdraget

SKIP - Skadedyrforsikring If privat - Bolig super, alle skadedyr, Skade meldt: 20.07.2022, Skadested: Solielunden 21 F,
1523 Moss

Polisenummer: 8194344, oppstartsdato for polise: 20.04.2022, Eventuell egenandel: 2000, Super bygning: Ja
Avtaleoppdragsnummer i CRAX: 1035239

Utfarte besgk tilknyttet samme skade:

26.07.2022 13:00 - 11492863 - Jonas Trulsen

Innledning

Tekniker har ved dagens besgk laget inspeksjonsluke i vegg pa wc ved gulv der soilrgr gar ned i gulv. Det ble ogsa laget
inspeksjonsluke i tak pa soverom i 3.etg der forsikringstaker har hgrt mest lyd i konstruksjon.

Observasjoner pa stedet

Tekniker finner avfgring fra rotter i takkonstruksjonen over soverom i 3.etg. Det ble ogsa registrert gnag pa treverk i
kasse under takskjegg.

Vurdering

Anticimex tror at rotte kan komme fra apent rgr eller rgrgjennomfgring til soilrgr i hvilken som helst leilighet i
rekkehus uten at dette er mulig 8 kontrollere. Beboere ma kommunisere om fremtidige tiltak som kan avdekke ett slikt
scenario. Det er ogsa trolig at rotter kan forflytte seg,mellom leiligheter i konstruksjon.

Utfarte tiltak

Laget inspeksjonsluker og satt felle inn i konstruksjon.

Sikring og forebyggende tiltak

Ingen nye tiltak og papeke som ikke har blitt nevnt i tidligere rapporter.

Hva skal skje videre

Tekniker bgr fglge opp feller om noen dager. Forsikringstaker ma varsles.

Status og oppfelging

Oppdraget pabegynt, saken oversendes saksbehandler for vurdering.

Bilder
Objekt: Solielunden 21 F, 1523 Moss Ordrenr: 11495755 - Rapportdato: 08.08.2022
Referanse: SKIP-1034237-1 Side 2av 3
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@ Anticimex’ Inspeksjon skadedyr - Oppfalging

Inspeksjonsluker laget hos forsikringstaker.

ol 5 o S -
Avfgring fra rotter funnet i konstruksjon. Gnag pa treverk i konstruksjon etter rotte filmet med
inspeksjonskamera.
Objekt: Solielunden 21 F, 1523 Moss Ordrenr: 11495755 - Rapportdato: 08.08.2022
Referanse: SKIP-1034237-1 Side3av3



® Anticimex’

PROTOKOLL SKADEDYR

Solielunden 21 F

1523 Moss

Objekt Anticimex

Objektnavn Avdeling @st

Adresse Adresse Lgrenskogveien 75
Poststed Poststed 1470 Lgrenskog
Kontaktperson E-post oslo@anticimex.no
E-post Telefon 41414128
Telefon Ordrenummer 11493845
Bolignummer Referanse SKIP-1034237-1
Beboer Inspeksjonsdato |05.08.2022
Tilstede Forsikringstaker. Rapport ved Christian Fladseth

Signatur inspektgr

Om oppdraget

SKIP - Skadedyrforsikring If privat - Bolig super, alle skadedyr, Skade meldt: 20.07.2022, Skadested: Solielunden 21 F,
1523 Moss

Polisenummer: 8194344, oppstartsdato for polise: 20.04.2022, Eventuell egenandel: 2000, Super bygning: Ja
Avtaleoppdragsnummer i CRAX: 1034665

Utfgrte besgk tilknyttet samme skade:

26.07.2022 13:00 - 11492863 - Jonas Trulsen

Objekt: Solielunden 21 F, 1523 Moss Ordrenr: 11493845 - Rapportdato: 05.08.2022
Referanse: SKIP-1034237-1 Side 1av2
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@ Anticimex’ Inspeksjon skadedyr - Oppfglging

Om bekjempelsen

Utfgrt bekjempelse mot fglgende Rotter, Mus

type skadedyr
Bruk av kjemiske midler ved dette .
Nei
besgket
Kjemisk bekjempelse pagar i Nei
atestasjoner
Lokalene kan tas i bruk Umiddelbart

Skriftlig beskjed om forebyggende Ja. Tiltak er beskrevet i rapport.

tiltak

Nabovarsel levert Nei - Ingen tiltak med kjemikalier er utfort.

Status og oppfelging Oppdraget pabegynt, nytt besgk avtales.
Objekt: Solielunden 21 F, 1523 Moss Ordrenr: 11493845 - Rapportdato: 05.08.2022
Referanse: SKIP-1034237-1 Side 2 av 2

116



® Anticimex

PROTOKOLL SKADEDYR

Solielunden 21 F

1523 Moss

Objekt Anticimex

Objektnavn Avdeling @st

Adresse Adresse Lgrenskogveien 75
Poststed Poststed 1470 Lgrenskog
Kontaktperson E-post oslo@anticimex.no
E-post Telefon 41414128
Telefon Ordrenummer 11492863
Bolignummer Referanse SKIP-1034237-1
Beboer Inspeksjonsdato | 26.07.2022
Tilstede Jonas Trulsen

Om oppdraget

Rapport ved

Signatur inspektgr

SKIP - Skadedyrforsikring If privat - Bolig super, alle skadedyr, Skade meldt: 20.07.2022, Skadested: Solielunden 21 F,

1523 Moss

Polisenummer: 8194344, oppstartsdato for polise: 20.04.2022, Eventuell egenandel: 2000, Super bygning: Ja

Avtaleoppdragsnummer i CRAX: 1034311

Objekt: Solielunden 21 F, 1523 Moss
Referanse: SKIP-1034237-1

Ordrenr: 11492863 - Rapportdato: 26.07.2022
Side 1av2

117



@ Anticimex’ Inspeksjon skadedyr

Om bekjempelsen

Utfgrt bekjempelse mot fglgende Rotter, Mus

type skadedyr
Bruk av kjemiske midler ved dette .
Nei
besgket
Kjemisk bekjempelse pagar i Nei
atestasjoner
Lokalene kan tas i bruk Umiddelbart

Skriftlig beskjed om forebyggende

tiltak Ja. Tiltak er beskrevet i rapport.

Nei - Tekniker har vurdert situasjonen med bakgrunn i valg av metode, middel og

Nabovarsel levert . . . . . .
v v omgivelser, og anser at det i dette tilfellet ikke er behov for ytterligere varsling.

Status og oppfelging Oppdraget pabegynt, nytt besgk avtales.

Metode og midler Mengde
Atestasjon metall - Trinol (Vilomix) 4
Slagfelle mus, plast - Snap E 4
Slagfelle rotte, plast - Snap E 4

Produktdatablad for kiemikaliene finnes pG www.ecoonline.no

Objekt: Solielunden 21 F, 1523 Moss Ordrenr: 11492863 - Rapportdato: 26.07.2022
Referanse: SKIP-1034237-1 Side 2 av 2
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® Anticimex’

INSPEKSJON SKADEDYR

Solielunden 21 F

1523 Moss
Referanse SKIP-1034237-1

Inspeksjonsselskap ~ Anticimex AS Inspeksjonsdato 26.07.2022
Avdeling @st Rapport ved Jonas Trulsen
Adresse Lgrenskogveien 75

Poststed 1470 Lgrenskog

E-post oslo@anticimex.no

Telefon 41414128

Signatur inspektgr
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& Anticimex

Inspeksjon skadedyr

Oppdragsgiver Anticimex
Oppdragsgiver IF Skadedyrforsikring Saksbehandler Nina Kathrud Asmyhr
Kontaktperson E-post nina.kathrud.asmyhr@anticimex.no
Referanse SKIP-1034237-1 Ordrenummer 11492863
Oppdragstype Inspeksjon og bekjempelse
Inspeksjonsdato | 26.07.2022
Objekt Bygning
Objektnavn Bygningstype Rekkehus
Adresse Byggar 1984
Poststed Antall etasjer 3
Kontaktperson Etasjeskiller Trebjelkelag
E-post Yttervegger Tre
Telefon Loft Flatt tak / pulttak
Bolignummer Grunn Kjeller
Beboer | Brukes av Eier, ingen leietakere
Tilstede | Irene Beyer Log Annet

Om oppdraget

SKIP - Skadedyrforsikring If privat - Bolig super, alle skadedyr, Skade meldt: 20.07.2022, Skadested: Solielunden 21 F,

1523 Moss

Polisenummer: 8194344, oppstartsdato for polise: 20.04.2022, Eventuell egenandel: 2000, Super bygning: Ja

Avtaleoppdragsnummer i CRAX: 1034311

Informasjon fra kunde

Forsikringstager har hgrt lyder i vegg og tak siden innflytting i april.
Tydelige krafselyder siden 6.Juli.

Mistenker rotter pga lydintensitet.

Forsikringstager har lagd hull i vegg pa kjgkken og merker lukt av urin.
Tekniker snakker med naboene i samme rekkehus.

21A i motsatt ende av bygget hgrer ogsa krafselyder.

Beboere i 21C har hatt mus pa kjgkkenet tidligere og hgrer fortsatt krafselyder.

Rapporten gjelder mus.

Om skadedyret

Observasjoner pa stedet

Begge hjgrnekasser pa baksiden av rekkehuset er apne.

Et tre hengende over bygget. En svak lukt fra gnagere i vegg pa kjgkken og under kjgkkenskap.

Vurdering

Objekt: Solielunden 21 F, 1523 Moss
Referanse: SKIP-1034237-1

Ordrenr: 11492863 - Rapportdato: 26.07.2022

Side 2av 3



%@ Anticimex’ Inspeksjon skadedyr

Etter & ha snakket med forsikringstager og naboer antas det a vaere aktivitet av mus i bygget, muligens rotter.
Inntrengsveier er trolig hjgrnekasser ved terrasser. Gnagere kommer seg trolig inn i hjgrnekasser som mest sannsynlig
har veert apne siden byggear. Man kan anta at gnageraktivitet har veert siden hjgrnekasse ble montert.

Utfarte tiltak

Tekniker setter ut klappfeller i atestasjoner utvendig ved hjgrnekasser for a fange eventuelle gnagere som oppholder
seg innvendig slik at dyr ikke blir sperret inne av sikring.
Ogsa for a avdekke skadedyr.

Sikring og forebyggende tiltak

Hjgrnekasser ma sikres.
Tekniker tar fortlgpende vurdering pa nar dette gjgres ut i fra fangst i klappfeller.

Hva skal skje videre

Anticimex fglger opp klappfeller om ca 1 uke.

Status
Oppdraget pabegynt, nytt besgk avtales.

Bilder

F
| i # #
Apen hjgrnekasse Apnet vegg pa kjgkken
Objekt: Solielunden 21 F, 1523 Moss Ordrenr: 11492863 - Rapportdato: 26.07.2022
Referanse: SKIP-1034237-1 Side3av3
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Trygg Takst AS

:%%: :&6306723":0 .’%cn A
Skadenummer: E2046149
remampiacs

Apning av konstruksjon for bekjempelse, luktsanering og desinfisering. Fjerning av infisert isolasjon. Gjenoppbygging etter tiltak,
Merk: overflatebehandling som maling og tapetsering er ikke medregnet. Det samme gjelder for baderommet som er gitt TG:3 -
det er likevel regnet ferdigbehandlede taklister og MDF-himling da dette er mest rasjonelt mht kost/nytte. Gulv- og karmlister
@enbrukes,

For kostnader til bekjempelse: se eget pristilbud/rapport fra Anticimex

1. Rotter
ELEMENT MENGDE SUM PRIS
Rigg og drift av byggeplass 1,00 stk 78 299,48
POST DIMENSION MENGDE
Rigg og drift av byggeplass, egne arbeider 1,00 RS
Container 10 m?; Lele pr. uke 2,00 RS
Container 10 m*: Innhenting. BL avf. 2,00 RS
Container 10 m?: Utsetting 2,00 RS
1, Etasje
ELEMENT MENGDE SUM PRIS
Utbedring av himling 42,66 m* 40 501,23
POST DIMENSION MENGDE
Riving himling trepanel 42,66 m?
Riving taklister 43,85 m
Takdist fury, ferdig malt 43,94 Im
Panel | himling maf malt 42,66 m?
Mineralull A-plate - bjelkelag (50%) 2133 m?
Riving isolasion | himling (50%) 21,33 m?
Luktsanering / desinfisering (50% av arealet) 21,33 m?
ELEMENT MENGDE SUM PRIS
Utbedring av vegger 47,55 m? 38 602,78
POST DIMENSION MINGDE
Riving veggplater ferdigbehandiet 47,55 m?
Demontering fotlister 198l m
Riving Isolasjon | vegg (50%) 23,78 m?
Remontering fotlister 19,97 Im
Mineralull A-plate ~ vegg (50%) 23,78 m?
Luktsanering / desinfisering (50% av arcalet) 23,78 m?
Gipsplate innvendig kledning, enkel gips 47,55 m?
Diffusjorstett plast (Yitervegg) 6,21 m?
Remontering karmiister 24,50 Im
Demontering av karmiister 2473 m
2. Etasje
ELEMENT MENGDE UM RIS
Smartkak 4.6,14.0 Trygg Takst AS Gorm Kristian Rped 07.08,2023 Side 1 av2
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Skadenummer: E2046149

%

~

Prosjekt: 000055 Skadetakst_2023 2
Kalkulasjon: Sobelunden 21F, 1523 Moss Trygg Takst
Detalinivd: Element Post
Utbedring av himling 45,07 m2 43 300,75
PosT DIMENSION MENGDE
Riving himling trepane| 45,07 m?
Riving taklister 3824 m
Takhist fury, ferdig malt 3831 Im
Panel | himling maf mak 45,07 m?
Mineralull A-plate - bjelkelag (50%) 22,54 m?
Riving isolasjon | himling (50%) 254 m
Luktsanering / desinfisering (S0% av arealet) 254 m?
ELEMENT MENGDE SUM PRIS
Utbedring av vegger 81,65 m? 71 076,08
POST DIMENSION MENGDE
Riving veggplater ferdigbehandiet 81,65 m?
Demontering fotiister 3402 m
Riving Isolasjon | vegg (50%) 40,82 m?
Remontering fotlister 34,29 Im
Mineralull A-plate - vegg (50%) 40,82 m?
Luktsanering / desinfisering (S0% av arealet) 40,82 m?
Gipsplate innvendig kledning, enkel gips 81,65 m?
Diffusjonstett plast (Yttervegg) 17,39 m?
Remontering karmiister 48,50 Im
Demontering av karmlister 48,17 m
POST UTEN CLOMENT DIMENSION MENGDE
Demo/remo kjskkeninnredning 1,00 stk
3. Etasje
ELEMENT MENGDE SUM PRIS
Utbedring av himling 51,81 m? 52 894,46
POST OIMENSION MENGDE
Riving himling trepanel 51,81 m?
Riving taklister 71,60 m
Taidist fury, ferdig malt 71,49 Im
Panel | Nimling mdf malk 51,81 m?
Mineralull A-plate - bjelkelag (50%) 25,90 m?
Riving Isolasjon | himling (50%) 25,90 m?
Luktsanering / desinfisering (50% av arealet) 25,90 m?
ELEMENT MENGDE UM IS
Utbedring av vegger 71,19 m? 61 802,83
OIMENSION MENGDE
Riving veggplater ferdigbehandlet 71,19 m?
Demontering fothster 2990 m
Riving isolasjon | vegg (50%) 3560 m?
Remontering fotlister 29,50 Im
Mineralull A-plate - vegg (50%) 35,60 m?
Luktsanering / desinfisering (50% av arealet) 3560 m?
Gipsplate innvendig kledning, enkel gips 71,19 m?
Diffusjonstett plast (Yitervegq) 45,76 m?*
Remontering karmilister 30,00 Im
Demontering av karmiister 2990 m
Sum 1, Rotter 396 668,49
Sum akkumulert 396 668,49
Sum (eks, mva.): 396 668,49
Mva.: 99 167,12
Sum (inkl. mva,): 495 835,61
Smartkak 4.6,14.0 Trygg Takst AS Gorm Kristian Rped 07.08,202 Side 2 av 2

123



Reklamasjonsrapport

Skadested
Solielunden 21F Claims Link
1523 MOSS

Skadenummer E2046149

Oppdrag mottatt  03.08.2023
Besiktiget 24.05.2023
Rapportdato 07.08.2023

Rapportansvarlig TRYGG TAKST AS A
Takstmann: Gorm Kristian Reed
Kanalgata 60, 3263 LARVIK

ok el Trygg Takst
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Reklamasjonsrapport

Opplysninger om oppdraget

Adresse Solelunden 21F Skadenummer E2046149

Reklamasgjonsdato Ukjent
Postnr /fsted 1523 MOSS Oppdrag mottatt 03.08.2023
Komerune 3002 Moss kormmune Bygningstype Rekkehus
Oppdragsgiver Clairns Link Byggedr 1969
Besktiget 24052023

Tilstede —(aarud og Aadseth (Anticimex) 0g Reed

(wavhengig taktsmann)

Beskrivelse av oppdraget

||

Dokurnent Dato Vedlagt = Kommentar

Dignal salgsoppgavepdf v3
Sobelunden 21 F - 1523 Moss -
05.06.2022 - Protokoll

SKIP-1034237-1 - SD - Oppfelging
Inspeksion Oppdrag - Solielunden 21
F« 1523 Moss - 08.08 2022 -
11495755

3.1. skadedyr - anticimex SKIP-

1034237-1 - SD - Inspeksjon

Forsikring Rekvisision = Solielunden

21F

32 skadedyr « anticimexs -
Sobelunden 21 F - 1523 Moss -

26.07.2022 - Pratokoll

Diverse bilder og video

Paberopte forhold

|

Undertegnede takstmann har fitt | oppdrag § vurdere de pipekte forhold og beskrive disse

Rapporten er utarbeidet pd bakgrunn av gitte opplysninger, normale levetidsbetraktninger for actuelle bygningsdeder, samt informasjon fra
mottatte dokumenter

Reklamasjonsrapporten er utarbeidet uten hensyn tl ansvarssporsmalet

Undertegnede har | denne rapporten vurdert falgende forhold

1. Rotter

1.1 Beskrivelse av skaden

Kjoper overtok boligen i april 2022, Under sommeren herte de kraftslyder pd soverommet i 2. etasie, senere ogsd i kjskkerweggen og himling, |
tillegg merket de en svak hukt fra kjokkenskap. Kjoper kontaktet sitt forsiringsselskap, IF, som engasyerte Anticmex for § undersoke forboldet
Anticimex avdekicet at drsaken 1l skrapedyder og lukt er rotter

Skadeomfanget omfatter alle bebgheter | rekicehuset og flere forsikringsselskap er involvert mht bygningsskade og skadedyrbekjemping

Solielunden 21F Side2av9 TRYGG TAKST AS
1523 MOSS 8712023 Gorm Kristian Reed
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Reklamasjonsrapport

1.2 Forskriftskrav og Byggeskikk
Boligens byggedr er 1969. Gjeldende forsknft var da Bygogforskrifier 1969,

Forskriftskrav

45 Saerkrav vl trebygning

A5

Reidcohus, kjedehus ol. av tre hvor veggene mellom husenhetene er minst 8 30 opp til taktekningen, kan oppferes med grunnflate inntdl 800 m 2
for bygning med én etasje og 600 m 2 for bygninger med 2 etasjer uten branrvegq. Flere shice bygninger kan bygges inntil hverandre hvis de er
skilt med brannwvegg.

Byggeskikk

Bygningen virker § vaere oppfert iht normal byggeskikk for byggedret. Det var da ke vanlig med musesperre bak ytterdedning, Pd @stlandet var
det ikke vanlig med utlekting bak temmemmannspanel Skillevegger av tre mellom reidcehusieiigheter ble bygget etter samme prinsipp som i dag,
~to adsiclte vegger med mellomrom/hulrom meliom boenhetene.

Solielunden 21F Side3av9 TRYGG TAKST AS
1523 MOSS 8712023 Gorm Kristian Reed
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Reklamasjonsrapport

1.3 Teknisk vurdering

Oom

Det er fi synlige spor etter rottene inne i boligen, men kjeper forteller om krafselyder | vegg mot nabo og lukt fra kjeller som trekker opp pd
igakkenet. Kjaper har montert inspeksjonluker | himlinger og vegger, hvor det er biitt filmet aktivitet fra rotter samt at det er fanget B-12 individer
i feller (16 tatalt), Sebv har han fanget 4 rotteunger i akkenhimlingen.

Kjoper forteller at det trekker fra yttervegg | hjomer tilstatende skilevegg mot nabo. Termografier bekrefter at det her er “hull” | isoleringen som
falge av at rottene har laget gangveier,

Vurdering:

Lukten er hovedsaklig sentren fra aviopssystemet (saerbg kraftig fra toalettrom | underetasje), 0g hulrommet | skillevegg meliom boenhetene er

velegnet som transportirer for gnagerne mellom etasjer, med tilkomst ti alle rekkehusledighatene over loft. At rottene ikke har tatt seg inn i selve

boligen tilsier at de henter naering fra andre steder = som idoaidk eller andre leiligheter i reidoehuset. Det er ikke opplyst om observervasion

av rotter pb baikeplan utenfor rekkehuset, men det er funnet hull | dedning ol fra rotter som har villet ta seg ut av bygget.

DacmmWhnmmwﬂlkmﬂWmWMqbmg«mhnnﬂunmwogldig’mum

M«nmmmmmmummmqf«mw lukt- 0g
hygieneproblemer. Forholdet omfatter hele bygningen.

De fleste utvidede bygrngsskadeforsikringer dekker belgempelse og folgeskader etter skadedyr.

Opplysninger fra salgsoppgaven:
Tistandsragpon

Veggkonstruksjon TG 2
Yttervegger { bindingsverk med stdende og liggende kiedning.

Vurdering ov owik:
« Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kiedming mot grunamur.
* Det er vaerslit/oppsprukket trevirke/tre panefer.

Tiltak
= Det md foretas tiltok for & lukke ovwiket
xwmwwwmmmwmm

...............................

Vurdering ov ovwik:
« Hele takkonstruksjonen er gienbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Tiltak
* Det md giennomflares ytterligere undersakelser.

INNVENDIG

Overflater TG:3

P gulv er det overfiater av parkett, teppe og vinylbelegg.

Veggoverfiater ov strietapet. tapet. boderomstapet. malt mur og trepanel | tak er det overflater av malt panel og trepanel.

Vurdering av ovwik:
» Overfloter har sterk slitogiegrad.
« Overfiater har en del slitasjegrod utover det en kan forvente.

Tiltak
* Overflater md utbedres efler skiftes.

Oppgroderinger og utskiftninger md pdregnes.
Kostnodsestimot : 50 000 - 100 000

VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell TG:3

Vvdtram med hey alder, antatt fra byggedr. Badet har veggmontert servant, bodekar med dusimulighet og gulvfestet toolett

Vurdering ov owwik:
* Vitrommet md oppgroderes for d tdle normal bruk etter dogens krov.

Solielunden 21F Sidedav9 TRYGG TAKST AS
1523 MOSS 8712023 Gorm Kristian Reed
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Tiltak
« Vitrommet md totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vdtsone, siuk m.m. md dokumenteres.
Kostnadsestimat ; 100 000 - 300 000

K)OKKEN

1. ETASJE > K)DKKEN

Overflater og innredning 1G:2

Kjakken med ulgent alder, Kjmkkenet har siette fronter og laminat benkeplate. integrert komfyr og platetopp, underbygget oppvoskmaskin,
Vurdering ov awik:

» Det er pdvist skader pd overflater/ijakkeninredning utover normal sitosfegrod.

Tilrak
« Det md pdregnes lokol utbedring/utskiftring.
Rommet ber oppgraderes opp mot alder/tilstand

UNDERETASIE > WC
Overflater og korstruksjon TG: 2
Eget we-rom i underetosien med guiviestet toalett og servant.

ov awik:
« Toalettrom har kun naturlig avirekk fro rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1,

Tilrak
= Mekanisk avtrekk bar etableres pd toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Avepsrer 1G: 2

Aviapsrev av sod og stepejern.

Vurdering ov owwik:

= Mer enn holvparten av forventet brukstid er cppbrukt pd innvendige oviapsledninger.
« Det er pdvist at avispsrar ov jern hor rustskader.

Tiltak
* ifm. oppgrodering av vitrom wil det veere noturiig med utskiftning av rev.

Eosnerklmdng,
Er det dodsbo?
Svar Jo

Salg ved fullmait?
Svar. Jo

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER
Fylles ikke ut { henhold til vilkdr

Tilleggskommentar
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan | denne sammenheng eksistere feil og skoder pd
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst Kjeper oppfordres til & foreto en saerlig grundig besiktigelse, gierne med bistand av teknisk sakkyndig,

1.4 Konidusjon

Rotter har tatt seg inn | bygningens konstruksioner. Hele reidcehuset omfattes av forholdet. Det er overveiende sannsynllig at rottene har tdkomst
via aviapssystemet da det iidke er spor etter annen tilkomstveg eller naringsressurser. Kloakklukt pd toalettrom i underetasje antyder at det kan
vaece huftlekkagie fra adopssystemet, og underbygger sannsynligheten for at dette er tilkomstveien for gnagerne.

Rottene beveger seg fritt og skjult | lukkede konstuksjoner - hovedsakelig himlinger og hulrom bak skilleveggene mot tistatende nabo. Det er

pdvist skader pd isolasion | omrddene hvor rottene har hatt tilhold,

Solielunden 21F Side5av9 TRYGG TAKST AS
1523 MOSS 8712023 Gorm Kristian Reed
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1.5 Uthedring

Anticimax har gitt pristilbud pd kr 30 500, for beijempelse + revinspeksjon (for § finne tilkomstvel) kr 12 500,- = kr 43 000,/ 6 = kr 7 167,

NB: Tilbudet gielder for hele rekkehuset. Summen er derfor fordelt til 1/6

%mwmmkmnforwummmogmng Fjerning av infisert isolasjon. Gienoppbygging etter tikak, Kr 495 836,

Merk: overfiatebehandling som maling og tapetsering er ikke medregnet. Det sarmme gyelder for boderommet som er gitt TG.3 - det er [kevel regnet
ferdigbehandiede toklister og MDF-himling do dette er mest rasjonelt mhe kost/mytte. Gulv- og karmlister gienbrukes.
| Utbedringskostnad, inkl. mva (K 503003~
Sted og dato
Larvik, 07.082023
Gorm Kristian Resed
Solielunden 21F Side6av9 TRYGG TAKST AS
1523 MOSS 8712023 Gorm Kristian Reed
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Skillevegger mellom leilighetene Prirsippsiisse som viser hvordan skilleveggene mellom leilighetene er utformet. Rottene beveger seg fritt i
hudrommet mellom veggene,

Solielunden 21F
1.elg

BAANIAIEn 6 hAs @0 WA WoAeyG Acvi G ReskoTITe

1. etasje Infiserte vegger og himling | ferste etasje

Solielunden 21F Side 7av9 TRYGG TAKST AS
1523 MOSS 8712023 Gorm Kristian Reed
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Solielunden 21F
2. etg

BN aspren o0 ke o Whonh dgees) Avvh ban forebssvere

2. etasje Infiserte vegger og himling i andre etasje

BAASIACNEN 61 S @ WALA 9500 Arvi a0 Keskomime

3. etasje Infiserte vegger og himling | tredje etasje

Solielunden 21F Sidedav9 TRYGG TAKST AS
1523 MOSS 81712023 Gorm Kristian Reed
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Link til bilder og kommentarer fra besiktigelsen htps//web checid it fieldReports/YBLuVgM3afiKEFg X711

Solielunden 21F Side9av9 TRYGG TAKST AS
1523 MOSS 8712023 Gorm Kristian Reed
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® Anticimex’

INSPEKSJON SKADEDYR

Solielunden 21 F

1523 MOSS
Referanse E2046149

Inspeksjonsselskap ~ Anticimex AS Inspeksjonsdato 24.05.2023
Avdeling @st Rapport ved Fredrik Graarud
Adresse Lgrenskogveien 75

Poststed 1470 Lgrenskog

E-post oslo@anticimex.no

Telefon 41414128

Signatur inspektgr
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%@ Anticimex’ Inspeksjon skadedyr

Oppdragsgiver Anticimex
Oppdragsgiver NORWEGIAN CLAIMS LINK AS Saksbehandler Oslo Anticimex
Kontaktperson Gorm Kristian Rged, Trygg E-post oslo@anticimex.no
Referanse E2046149 Ordrenummer 11621929
Oppdragstype Inspeksjon
Inspeksjonsdato |24.05.2023
Objekt Bygning
Objektnavn - Bygningstype Rekkehus
Adresse Solielunden 21 F Byggar 1969
Poststed 1523 MOSS Antall etasjer 3
Kontaktperson - Etasjeskiller Trebjelkelag
E-post Yttervegger Tre
Telefon - Loft Apen himling
Bolignummer Grunn Sokkel
Beboer Brukes av Eier, ingen leietakere
Eier - Annet
Tilstede Takstmann - Gorm Kristian Rged
Anticimex - Christian Fladseth og
Fredrik Graarud
Skadedyr
Skadetype rotter
Bygningsdel Konstruskjonen i store deler av bygget.
Antatt alder Se Vurdering.

Om oppdraget
Rapport skadedyr.

Innledning

Eier overtok boligen i april 2022 og oppdaget gnageraktivitet forst sommerhalvaret. Aktiviteten startet som
krafselyder i vegg mot nabo og pa kjgkken.

Eier meldte skade 20.07.22.
Siste aktivitet av rotter er registert i rapport fra Anticimex er 20.09.22.

Eier forklarer at 8-12 ble fanget i feller i tak og over pipe.

Eier har selv fanget 4 rotteunger over kjgkken. Det oppleves fortsatt hgy aktivitet av rotter i huset. Lydene hgres i
store deler av konstruksjonen i tak og vegger i alle etasjene. Eier har videopptak av dette.

Rotter har gnagd seg ut av yttervegg og gesims hvorpa hullene i veggen er blitt tettet.

Eier forklarer at det er utfgrt inspeksjon med termisk kamera og avdekket manglende isolasjon i store deler av byggets
vegger. Dette har fgrt til svekket isolasjonsevne og gjennomtrekk.

Objekt: Solielunden 21 F, 1523 MOSS Ordrenr: 11621929 - Rapportdato: 01.06.2023
Referanse: E2046149 Side 2 av 6



%@ Anticimex’ Inspeksjon skadedyr

Observasjoner pa stedet

Bygget har opphgyd sokkel til fgrste etasje av betong. Det er en st@pt sale og mellomrom i sdlen mellom enhetene.
Vaskerommet i kjeller har en helstgpt vegg inn mot nabo som en del av grunnmuren. Denne stopper ved toalett i
kjeller.

Det er fa synlige spor etter rotter da mye av aktiviteten ligger skjult i konstruksjonen. Under besgket er det observert
gnagemerker pa utvendig kledning og gesims samt forstyrret isolasjon i diverse inspeksjonsluker. Eier viser til video fra
27.04.23 hvor en rotte kan sees i vegg over kjgkkenskap.

Det er en svak ubestemmelig lukt pa toalett i kjeller.

Vurdering

Det er vurdert til a fortsatt veere et aktivt angrep av rotte i boligen. Rotter som er kommet pa innsiden av
konstruksjonen kan bevege seg mellom enhetene. Da det har vaert betraktelig endring av aktivitet nar lufting pa soil er
sikret og at flere av rottene som er fanget er tatt ved pipehatt og tak er det antatt at rottene far tilgang til huset via
kloakk.

En rotte har behov for ca. 30-40g mat om dagen. Da det ikke er merket at rottene far tilgang til mat i noen av boligene
eller far tak i dette ute sa mistenkes det at soilrgr i konstruksjonen kan sta apent. Rotter vil da ha en skjult tilgang til
konstruksjonen og lett tilgang pa mat. Det er ingen gravehull rundt grunnmur som ogsa antyder at det potensiellet

bruddet er i konstruksjonen.

Det er etter normal byggemetode apent i den stgpte salen mellom byggene. Dette gir tilgang til konstruksjon for rotter
som er i bakken til a grave seg opp og komme opp i skillevegg mellom enhetene.

Sa lenge konstruksjonen har statt slik den er i dag kan bygget veere angrepet flere ganger over flere ar. Det er vanskelig
a vurdere omfang da mye av aktiviteten er skjult i konstruksjonen.

Sikring og forebyggende tiltak

Det bgr utfgres en rgrinspeksjon i alle soilrgrene som er i rekkehuset for a avdekke eventuelle brudd pa rgr. Skader
eller mangler pa rgr ma utbedres.

Skillene i salen mellom enhetene bgr sikres med egnet materialet som hindrer gnagere i a fa tilgang pa
konstruskjonen via bakken. Det er viktig at dette gjgres pa en mate som hindrer lydbro.

Prisestimat dersom sikringsjobben utfgres av Anticimex:

"Tilbudet forutsetter at vegger mellom boenhetene er apnet og tilgjengelige i hele lengden som skal sikres.
Veggen ma apnes pa en av sidene i hver boenhet.

Spalte mellom boenhetene sikres med gitter.

Gitteret festes slik at rotter ikke kommer til fra apen grunn.

Vi stgper ikke spalten da dette blir en lyd bro.

Hvis det er rgrgjennomfgringer i spalten stgpes gitter fast rundt rgrene.

Pris for arbeid og materiell kr 24400kr + mva"

R@rinspeksjon - Pris er hentet fra Rgr og kanalrens AS: 10000kr + mva

Eventuelle reperasjonskostnader av rgr kommer i tillegg.

Status og oppfelging

Oppdraget ansees som ferdig og vil bli avsluttet. Kontakt Anticimex ved spgrsmal.

Objekt: Solielunden 21 F, 1523 MOSS Ordrenr: 11621929 - Rapportdato: 01.06.2023
Referanse: E2046149 Side3av6
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Bilder

Eier har apnet selv og funnet spor etter rotter og lukt. kamera i tak. Mye aktivitet av rotte.
Isolasjon er vorte.

Eier har montert netting i kjgkkenbenk. Kjgkken. Aktivitet i tak over kjgkken.

o

Felle montert i tak. Luke montert i tak pa soverom i andre etasje. Tidligere
fangst av voksen rotte.

Objekt: Solielunden 21 F, 1523 MOSS Ordrenr: 11621929 - Rapportdato: 01.06.2023
Referanse: E2046149 Side4av 6



%@ Anticimex’ Inspeksjon skadedyr

Rom i andre etasje. Bad i andre etasjen.

Eier har montert inspeksjonsluker over toalett. Vegg mellom eiers enhet og nabo.

T,

Toalett i kjeller. Vegg mellom eiers del og nabo.
Objekt: Solielunden 21 F, 1523 MOSS Ordrenr: 11621929 - Rapportdato: 01.06.2023
Referanse: E2046149 Side5av 6
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%@ Anticimex’ Inspeksjon skadedyr

Vaskerom. Betongvegg mot nabo. Luke i taket, spor av Oversikt.
rotter.

Isolasjon fra vegg. Hull er tettet. Rotter har gnagd seg ut Det er utfgrt gnagersikring i hjgrnekasse.
av kledning.

Oversikt utvendig. Bilde viser mellomrom i salen mellom enhetene.
Objekt: Solielunden 21 F, 1523 MOSS Ordrenr: 11621929 - Rapportdato: 01.06.2023
Referanse: E2046149 Side 6av 6



® Anticimex’

PROTOKOLL SKADEDYR

Solielunden 21 F

1523 MOSS
Objekt Anticimex
Objektnavn - Avdeling @st
Adresse Solielunden 21 F Adresse Lgrenskogveien 75
Poststed 1523 MOSS Poststed 1470 Lgrenskog
Kontaktperson - E-post oslo@anticimex.no
E-post Telefon 41414128
Telefon - Ordrenummer 11621929
Bolignummer Referanse E2046149
Beboer Inspeksjonsdato | 24.05.2023

Eier - Takstmann - Gorm Kristian Rapport ved Fredrik Graarud
Tilstede RgedAnticimex - Christian Fladseth

og Fredrik Graarud

Om oppdraget
Rapport skadedyr.

Signatur inspektgr

Objekt: Solielunden 21 F,
Referanse: E2046149

1523 MOSS

Ordrenr: 11621929 - Rapportdato: 28.05.2023

Side 1av2
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® Anticimex’ Inspeksjon skadedyr

Om bekjempelsen

Utfgrt bekjempelse mot fglgende
type skadedyr

Bruk av kjemiske midler ved dette
besgket

Kjemisk bekjempelse pagar i
atestasjoner

Lokalene kan tas i bruk

Skriftlig beskjed om forebyggende
tiltak

Nabovarsel levert

Status og oppfglging

Objekt: Solielunden 21 F, 1523 MOSS Ordrenr: 11621929 - Rapportdato: 28.05.2023
Referanse: E2046149 Side 2 av 2
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Handverker Hansen AS

Vir dato: 22.11.2023
Vir ref: Claes R. Thamdrup

- T
Vedr: kl r: i Solil n 21F.
Etter et gnske ifra huseier, setter vi opp et prisestimat pd ny vindtett duk, lufting og kledning.
Arbeidet bestar av 3 bytte ut kledningen pa tre vegger. Vegg med inngang, gavl vegg og vegg mot hage.
Vi har tatt utgangspunkt i ca 150 m2 til sammen pa disse veggene.
Vinduer og derer er ikke medberegnet.
Under er det beskrevet hva prisestimatet har med.
Dette Pris estimatet ma gjennomgas, hvis skade dyrene har skadet vindsperre og kledning.
Nar veggene dpnes innenfra. Da vil dette vaere et oppdrag utover tidligere tilbud.
Estimatet vil da gjennomgas med lgsninger og prises ut ifra dette.

Arbeldet:

- Container for avfall
- Stilas, opprigging og ned rigging
- Dokumentasjon pa skade/ ny oppbygning.

Vegger:
- Rive gammel kledning
Rive gammel ut lekting, hvis det er montert.
Rive gammel vindsperre

Montere opp ny vindsperre med tapet overganger.

Montere 23mm lekt pd stenderverk for lufting.

Montere musebind pd sokkel

Montere 36mm lekt for spikersiag for ny kledning

Montere ny témmermanns kiedning, slik det er | dag. (ferdig grunnet)
Montere avslutninger mot naboen,

Montere opp nye vann brett og beslag pa alle vinduer

Avslutte opp imot kasse lgsninger til tak.

Avslutte arbeidet med opprydding.
Sum ut ifra beskrivelsen kr. 396.000,-
+25% mva kr. 99.000,-
Sum totalt kr. 495.000,- inkl.

141



142

Handverker Hansen AS

Dette prisestimatet er med Igsninger pa hvordan veggene bygges i dag.
Veggene i dag har ikke den samme Igsningen for luting bak kledningen.
Prisestimatet tar da ikke hgyde for skader pa stenderverk eller feil i konstruksjonen.

Vi har da tatt utgangspunkt i dagens priser pa materialer som skal brukes.

Med vennlig hilsen

Claes R. Thamdrup

Handverker Hansen As

Varnaveien 22 2 Epost: post@handverker-hansen.no
1522 Moss Telefon: 69 87 87 27
Besgksadresse: Varnaveien 22 Orgnr: 997 127 064



29.11.2023, 11:12 Gmail - Spgrsmal om vindsperre - Solielunden 21F Moss

N’ G mai[ Tor <bartholdsen@gmail.com>

Spersmal om vindsperre - Solielunden 21F Moss
2 e-poster

29. november 2023 kl. 10:44

LI T s~ N A R T

Til Pal Stenersrgd Bygg og Tomrerfirma AS

Hei, Pal Stenersrgd

Du har jo vaert her hos oss og laget for skaderapport Solielunden 21F, du fant omfattende skader etter
rottene i vegger og tak, du avdekket blant annet at isolasjon er skadet og bilder fra termokamera som
viser stor isolasjonssvikt. Kan du svare pa to spgrsmal?

1. Hvor stor sannsynlighet mener du at rottene har skadet vindsperren?

2. Nar man skal erstatte vindsperren gjgres det fra innsiden eller utsiden av bygget?

Pal <p-stener@hotmail.com> 29. november 2023 kl. 11:09
Hei Tor Arne.
1. Det er hgy sannsynlighet for at vindsperren er skadet pa grunn av skadedyr.

2. Vindsperre ma ordnes fra utsiden da det
skal overlappe hverandre og teipes

Mvh Pal Stenersrad Bygg og Temrerfirma AS

[Sitert tekst skjult]

https://mail.google.com/mail/u/0/?ik=859e730089&view=pt&search=all&permthid=thread-a:r4187648514239155469&simpl=msg-a:r-8119096203... 11
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Teknisk Etterforskning A/S 0 4

Taksering og kontroll innen fagomradene mekanisk og bygg.
Takstokonom Lars Holmsen. Skjettenveien 34. 1466 Strommen.
mob/e-post: 45452535 lholmse/@online.no Org nr. 997031288 Dato: 25/4-2024

"’-.. P ." s.. .-.‘.' < . .
Avforing i ctasjeskilles tak i kjokken 2 etasje, Isolasjon fra ctasjeskille i bod i | ctasje.
Adresse: Soliclunden 21F Orejordet, Moss | Befaringsdato: 8/1 og 17/1-2024
| Bygningstype: Enderekkehus fra 1969 Befaring: Eiere og Lars Holmsen

Rapportens innhold:

1. Plantegninger og bilder fra alle 3 etasjer inkl. taket.
2. Vedvarende luktproblem ifm. rotte og museskader.

3. Serlige utfordringer fordi det dreier seg om en flermannsbolig.
a) Mulige innganger for rotter og mus inn i og ut av bygget.

b) Kamerainspeksjon av kloakkledninger tilknyttet klientens 21F og nabo 21E
enhet ga ikke noe klart svar pa hvor rottene kommer inn i bygget.

4. Szerskilt om brannskillet.

5. Szerskilt om vindsperren og luftlekkasjer.

6. Utbedringer som ma gjores.



1. Plantegninger og bilder fra alle 3 etasjer inkl. taket.

1. etasje vegger er markert med blatt som farge, der vegger er av mur/betong. Oransje er
markert der vegger er av treverkstendere og isolasjon. Vegg mot nabo leilighet er derfor
bestaende av begge deler. Rode firkanter er der kunde har &pnet opp. Her er det viktig & tenke
pa at bod 1 etasje er & regne som kald sone fra byggear og den har derfor isolasjon og
dampsperre i etasjeskille mot kjokken i 2 etasje. Dette har toalettrom ogsa. Apent trapperom i
alle etasjer viser at dette er regnet som varme soner og det vil normalt ikke vere isolasjon i
etasjeskille.

Bildene under er fra red firkant A. Bilde til venstre viser tilstanden pa dampsperre i himling
med misfarging fra gult til brunt fra urin og avfering fra rotter. Bildet til heyre er nar man har
tatt ut en neve med isolasjonen. Neve med isolasjon er bilde pa neste side. Isolasjonen har
fargeforskjeller og inneholder urin og avfering, samt hvite oppgnagde biter av byggeskum.

Her ser vi vannrorene i etasjeskille mellom 1. og 2. etasje som é_r opp til kjokken.
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Her géar jeg inn til venstre i etasjeskille bort fra nabo med inspeksjonskamera. Her er isolasjon
trakket mye ned og revet i mange biter. Her er det selvpapir, avisbiter, byggeskumbiter,
plastbiter, trefliser og avforing. Det er vanlig at rotter samler slike ting der de foler seg t
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Gar deretter mot hoyre side mot nabo skille, red pil pa bilde under. Mer oppgnagde
byggeskum biter kommer frem. Eier har satt feller i &pnede plasser for 4 begrense skadene.

Bilde under viser her mye bruk av byggeskum oransje pil. Byggeskummet er brukt for a tette
apninger for eiers tid inne i etasjeskille. Bildet under viser at rottene har gnagd pa
byggeskummet. Rod pil 1, 2 og 3 viser hvor neste bilder er tatt. Red pil 2 viser ogsa skille
mellom eier i 21F og nabo i 21E. Her er det helt apent, ingen brannskille. Her kan rottene
vandre frem og tilbake mellom begge enhetene. Det skal vaere brannskille med dobbel gips pa
begge sider uten dpninger. Mer om brannskille i kapitel 4. Saerskilt om brannskille.
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Bildet under er tatt ved den rede pil 1 pa foregdende side og viser overste del av etasjeskille
mellom boenhetene. Rod ring viser dpninger opp i vegg. Oransje pil viser byggeskum.

Bildet under er tatt ved den rede pil 2 pa foregaende side, slik at jeg ser skille mellom
enhetene bedre. Bildet viser at man ser helt inn i etasjeskille til naboen.

eskum til neste bjelke.
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Bildene under er fra apning i himling i toalettrom red firkant B fra kartet. Det er spor i form
av avforing fra bade mus og rotter, samt biter av byggeskum og papp.

Apning i himling ved brannvegg utenfor toalettrom red firkant C i kartet pa side 2 belyses i
kapittel 5. Seerskilt om brannskillet.
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Bildene under er fra etasjeskille pa kjokken A og viser isolasjon som rottene har tatt ut fra

ytterveggene og dratt det inn i etasjeskille. Fra byggeér har det ikke vart isolasjon i
etasjeskille, sa all isolasjon som befinner seg 1 disse etasjeskillene har blitt tatt dit av rotter.

04/30/29 12:31 AM
o
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Isolasjonen har betydelig misfarginger i fargeforskjell. Den far slik misfarging fra blanding av
urin og avfering. Isolasjonen er her dratt dit av rotter fra yttervegger og andre deler av
boligen. Dette vet jeg fordi den er i biter og fordi det ikke har veert noe isolasjon her
opprinnelig. At rotter og mus tar med seg bygningsmaterialer og andre ting av ulike slag og
frakter de rundt om i bygningskroppen er en adferd som er sveert vanlig. Isolasjonen kommer
fra ytterveggene i dette tilfelle. Ytterveggene har derfor store omréader uten isolasjon. Det
ligger ogsa byggeskumbiter, plastbiter og pappbiter i dette omrade. Pappbitene og plastbitene
kommer fra dampsperre i yttervegg og pappbitene fra vindsperre av papp fra byggear.

Rett pa innsiden av luken A ligger det avforing fra rotter. Fargeforskjellen pa avferingene er
ikke pa grunn av alder eller stovlag.

o

pa grunn av hva de har spist og

e EE
04/30/29
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Bildene under er fra etasjeskille pa kjokken B og viser avfering fra rotter. Isolasjon er fraktet
hit av rotter ifra brannskilles vegg mellom eier og nabo. Venstre bilde under er hvordan
etasjeskille er bort fra brannskille, slik at man forstar at det normalt ikke er isolasjon her.
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Red firkant B fra kartet i 2 etasje. Bilde under har jeg satt sammen 2 bilder for & vise hele
etasjeskille mot nabo, ingen brannskille. Rede piler er der rottene beveger seg fritt i skille.

i -

10
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Eier har satt opp viltkameraer og feller. Filmer viser hvordan bade rotter og mus gar opp og
ned i de ulike retninger. Opp betyr mot bad i 3 etasje og ned betyr ned i vegg bak kjekken og
videre ned mot etasjeskille 1 etasje. Rottene gar ogsé sideveis og da til neste fakk pa begge
sider. Hele brannskille blir brukt fra yttervegger mot C til F og til I og G i kart, samt fra nabo.

Bildet under viser 2 feller og en rotte pd vei opp mot bad som ligger rett over i 3 etasje.




Bildene under er fra vegg pa kjokken C i kart og viser rottegang i isolasjon som gér ned og
opp 1 vegg. Det trekker godt inne i selve veggen. Det tyder pa at luft kommer fra yttersiden og
opp i denne veggen. Normalt vil en vindsperre begrense slike luftstremmer i en bygning.

Kunden har her laget en video som viser bade rottchullet og hvordan luftstrommen passerer.

&3

Bildene under er fra overst i veggen pa kjokken D i Kart og viser rottegang i vegg over
isolasjon med rester av dampsperre plast spred godt utover. Dette er forarsaket av rotter. Det
skulle ha vaert bade isolasjon og hel dampsperre i den veggen, her er det store omrader uten
isolasjon. Om isolasjon er trikket ned eller fjernet er ikke vurdert. Rede piler er avforing fra
rotter og bl piler er plastbiter fra dampsperre,

12
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Bildene under er fra nederst i veggen pé kjokken D i kart rett over etasjeskille til 1 etasje.
Bildet viser rotteganger i isolasjon som gar nedover til etasjeskille og vannrett i vegg mot
stue. Det liger ogsa her avforing fra rotter og plast biter fra dampsperre.

Tt

13
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Bildene under er fra under kjokkenbenk vasken E i kart. Kunde apnet opp for inspeksjon og
viser hvordan sokkel til kjokkenet er tettet med byggeskum. Avforing og urin fra rotter og
mus i bunnen av sokkel sammen med aviser som er gnagd i strimler og bruk av byggeskum.

14
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Bildene under er fra apning av veggen ved peis F i kart. Rotter og mus beveger seg i skille
mellom nabo og eier opp og ned og mellom alle stendere. Avferinger fra bade rotter og mus.
Red piler viser retningen de bruker, og rede linjer i kartet er forventet retninger. Hoyre bilde
under viser at treverket er inntrukket med en blanding av avfering og urin

|

Bildene under er fra ytterveggen under vinduene fra G og H i kart. Her kommer jeg inn i
apningen bak gulvlist. Det er rotteganger i yttervegg. Jeg kjenner godt det trekker fra veggen
og oulv. Det er en kald trekk %)Ln kommer girekte utenifra. Det skal ikke veere slik.

e -
- 5 o] ]
H 1 1 e
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Etter fijerming av gulvlist kommer j med mikrokamera. En virkelig kald trekk her.

[solasjonen i ytterveggen er nesten helt borte, Dette skyldes at rotter og mus bade har fijernet
og trakket den ned. Vindsperrepappen er den stripete i bakgrunnen. Dampsperre er gnagd opp.

05/09/29 03:38 A

16
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Bildet under er for & vise selve rottegangen og hvor mye av isolasjonen som er borte.

:25 AM

.
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Bildene under er fra ytterveggen mot nabo skille fra I i kartet. Her &pner vi for & prove a folge
rottenes vandringsveier. Rottegangene gar i dette tilfelle inne i ytterveggene fra eier til
naboens yttervegg. Det vil de nok gjeore i hele bygningen. Rottegangene gar ogsa inn i skille
mellom eier og nabo som skulle vert et brannskille. Red pil pa bilde under er sng, her er
vindsperre i papp gnagd bort.

-

Vinden ute skal bli stoppet av vindsperren som ligger bak ytterpanel og vindsperren skal veere
tett. Det er den ikke her. Vindsperren skal holde luften i isolasjonen rolig, slik at isolasjonen
ikke blir full av kald luft og mister sin isolerende effekt. Trekken skulle heller ikke ha
kommet igjennom dampsperren som ligger pa varm side av isolasjonen. Dampsperren har vi
sett er edelagt eller gnagd i biter mange steder i bygningskroppen til né og den er edelagt og
gnagd opp her. Bitemerkene er godt synlig i bade vindsperre og dampsperre. Vindsperren som
i dette tilfelle er en papp fra byggeér, har jeg funnet igjen i biter av enkelte steder inne i
bygningskroppen. Da uten & finne direkte der rotter og mus har edelagt den, men her er den
tydelig gnagd opp. Man vil finne flere slike opp gnagde plasser i bade vindsperre og
dampsperre ved apninger av veggene. Det kjenner jeg godt i form av hvor mye trekk og
kuldedrag det er i bygningen.

18
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Bilde under er tatt akkurat i skille mellom 21F og 21E og treverket i ytterpanelet er markert.
Rede piler markerer rottegangene mellom boenhetene og inn skille. Det hvite i bilde er sne.
Dampsperra er markert med bla piler og er gnagd i stykker og fraktet hit av rotter eller mus.
Oransje piler er vindsperre gnagd i biter, den kommer nok fra denne plassen da vindsperre er

mer eller mindre borte her. Vindsperra skulle statt mot ytterpanel.
- "‘TT"‘."_.""T' 'l-..-i'- ',.* R , B

Det hvite i bilde er sng som kommer inn, da vindsperra er edelagt ogsé hayere opp. Selv om
det vil vaere glipper 1 ytterpanel slik at sng driv kan komme inn, skal vindsperre vere tett.

19



Bilder under er emerkene pa vindsperra i omrade I fra kart, mellom 21F og 21E.

20
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3. Etasje er det apning innenfra pa bad A. Her har jeg valgt & dele opp med utvendige bilder,
da de omfatter taket som er himling inne. B er apninger som er utfert utenifra i taket og C er
gnagemerker synlig som rottehull under forlengelsen takutstikk utenfor hoved soverommet.
Det er mye som tyder pa at det er rotter i mesteparten av selve taket.

Bildene under er fra bad A og viser isolasjon som er full av museavfering. Her er det et
tydelig omrade som er prioritert av mus. Det er ikke uvanlig at mus og rotter deler pa huset,
men har sine egne omrader. Bildet pa side 11 viser en rotte pa vei opp mot badet. Det er bare
en meter under apning i A til 4pning X (bilde pa side 11) i etasjeskillet i 2 etasje. Takhatten
star rett over A akkurat i dele mellom 21F og 21E. Omtalt pa side 26 til 29 med store
rotteproblemer.

21



Eier har tatt filmer av selve apningen som kan vises frem. Her drysser det ut avfering fra mus
og morellstein. Kjernene i moreller/kirsebar har slik form, gnagemerker er tydelige fra mus.

Apningen viser at det er brukt rupanel pa baderoms veggene og et lag med en baderomsplate i
spon med péatrykket fliser. Rupanel er ogsa brukt hos nabo i 21E og hos eier i 21F. Rupanel er
i treverk og er brennbar, det samme er for baderomsplatene med finmalt spon. Dette materiale
er ikke godkjent som brannskille.

22
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Bilder under er fra takutstikk i gavlvegg B i kart fra apning. Bildene viser rotteganger i
isolasjonen. Rade piler viser hvordan rottene kommer seg fra ene siden av bjelkene til den
andre rundt hele taket og til nabo del. Oransje piler viser gnagemerker pa takbjelke, Vanlig.

-—
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Det blir slike glatte ganger pa isolasjonen nar rottene traker ned isolasjonen. Rottene er bade
pa oversiden av isolasjonen og péa undersiden. Slike hauger med isolasjon dyttet hit og dit er
vanlig & se etter rotte skadet isolasjon, samt misfarging. Rotteganger blir jevnlig markert med
urin. Det er en grunn til at man ikke ser s mye avfering. En brunrotte produserer vanligvis
40-50 slike ekskrementer pr. dag. Rotter har en adferd med at de lager rottetoaletter i
bygningskroppen pa utvalgte plasser. [ dette bygget vil det vaere svaert mange av slike plasser,
men vi har ikke funnet dem til na. Slike plasser er hauger med avfering og urin samlet i et
mindre omrade. Erfaringsmessig vil jeg anta at det er mange slike plasser i takkonstruksjonen
og en vurdering av lukt Villllgl_an matte utfore med tanke péa berebjelkene.

Taket har lufting og en liten luftehatt i menet pa selve taket avslerer det. Se bilder av taket
videre i rapporten. Denne luftingen skal vaere der, men den blir brukt som helt apne deler i
bygningskroppen for rotter. Rotter vil trives veldig godt i selve taketkonstruksjonen.

Siden den lille luftehattens plassering er i mone pa taket vil hele taket til bygningen ikke ha
brannskille som gar hoyt nok og taket ma bygges om.

Nar rotter eller mus klarer 4 komme inn i brannskille er den ikke bygd riktig.

24
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Bilder under er fra forlengelsen av takutstikk C utenfor hoved soverommet. Bildet viser at
rottene har gnaget seg et rottehull her. Det stemmer godt med hva eiere horer med lyd fra
taket og yttervegg i soverom. Rotter har ingen problemer med & klatre pa utsiden av
ytterpanel, men i dette tilfelle er det for dpent. Trygghet er en viktig faktor for bade mus og
rotter. Hoyde betyr lite. Det kan hende rottene har tatt turen til takrenne og opp péa taket.

Utdrag fra en av skadedyr rapportene i fra C og fra et omrade D i takkonstruksjonen i

soverom 1 3.etg. Her har jeg valgt & sette D 1 kartet midt i soverommet. Rottene er 1 taket.
Innledning

ingpeksjonsluke i tak pl soverom | 3.etg der forsikringstaker har hart mest hyd | konstruksjon.
Observasjoner pa stedet
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Selve taket er ikke befart av meg. Her er det gjort tiltak for & stoppe rottenes tilgang til
kloakk. Bilde under fra Google. Satt inn tynne svarte streker for 4 markere skille.

Bildene under er fra skadedyrfirma sine rapporter 8 stk. bilder og noe tekst. Hvilken takhatt
som er eiers og nabo sin vet jeg ikke. Sikringen er uansett for dérlig og lite gjennomtenkt.

26
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. "‘- o e L
Sikret soilrgr for lufting av kloakk over tak og satt ut
feller pa taket ved rar. tatt feg ned i isolasjon | konstruksjon,

28
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Bilde over er ogsa fra skadedyrfirma. Her har jeg valgt & tegne inn med rede strekker for &
vise alternativet en rotte har for & komme inn og ut av denne takhatten. Takhattene som det er
3 stk. av er laget til 2 enheter dvs. denne er til 21A og B eller C og D eller E og F.

Kamerainspeksjon av kloakkledninger tilknyttet klientens 21F og nabo 21E enhet ga ikke noe
klart svar pa hvor rottene kommer inn i bygget utenom gjennom luftingen til kloakken.
Kloakken til de andre i bygget er ikke sjekket og ma sjekkes grundig. En &pning i et ror eller
en uteglemt avgrening til et bad er ofte der man finner dpninger.

Luftingen til kloakk er det runde reret pa bilde over og er samlet i et lap mellom 2 av
leilighetene, som et samlet kloakkledningsanlegg for 2 enheter. Luftingen til kloakken er na
sikret med et nett over roret, men det betyr ikke at kloakk rerene né er sikret. Bare stoppet i
akkurat disse 3 takhatter.

Rottene kan her ga fra takhatt til takhatt via takets gvreside og takets underside. De kan
komme ned i alle lufteventilasjoner som det er 6 stk. av i alle 3 stk. takhatter. Takets
etasjeskille har apninger som gjor at rottene kan gé& uforhindret fra 21A til 21F. De behaver
ikke engang & gé opp i denne takhatten for & komme til naboleilighetene.

Det viktigste er & folge rorgatene til og fra under mus og rotteinspeksjoner. Dvs. alle kloakk
ledninger bade inni (bare rotter) og utvendig (begge), men det er ogsa viktig & folge elektriker
ledningene da det ofte er boret hull i bygningskroppen som har store nok hull til at bade mus
og rotter kan bruke samme vei. Nar mus kommer inn pa 6 mm og rotter pa 12 mm apninger er
det ikke mye som skal til, men samtidig skal brannskille i en slik bygning vare helt tett og
riktig bygget.

Ventilasjonen er ogsé viktig & folge. I dette tilfelle er jeg helt sikker pa at rottene har vert i
samtlige ventilasjonskanaler for & prove & finne andre veier inn i skap eller til ventilasjonen
over komfyren som blir nedklint av fet og mat os inne i kanalene. Kanalene er som regel her
av annet materiale som er lett & komme gjennom. Disse ma sjekkes i alle enheter.
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Eier har tatt egne bilder, men da av de mindre luftelukene. Denne er fra 21E er &pnet opp og
tatt bilde av nedi. Det gar rotteganger pa begge sider av menebjelken. De mindre takhattene
ma sikres, slik at ikke rotter kan komme ned i dem fra taket. Funksjonen til denne ventilen er
for & sikre luftstrommen og holde isolasjonen torr. Den skal ga fra takets begynnelse og opp i
disse takhattene. Det vil si fra omtalte omrader B og C iJ3. etasje sitt tak, se kart side 21 og 31
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En oversikts bilde fra skrd vinkel fra Google er det greit & se de ulike luftehattene. De 3 store
er markert som 1 til 3 og de smé er markert som 4 til 9. Her har jeg ogsa valgt a sette inn
skadestedene A, B, C og D som er apnet opp mot himling/taket i 3. etasje. Omrade C er ikke
apnet opp, men synlig gnagd rottehull. Oransje strekker er der jeg vil regne med at det er
flere rotte og museganger som ikke er belyst. Ytterpanel ber apnes opp for & belyse. Det er
vanskelig & komme til under platinger og i overganger i levegger. Det er vanlig at rotter som
far tilgang til takets overside bruker taktekkingen til & forflytte seg. Rottene har ogsa tilgang
til hele etasjeskille mellom 3 etasje og takkonstruksjon.
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Eier har tatt bilder av rottehull i ytterkledning til 21D rett over inngangsparti, den er tettet.
Dette Vlser at rotter har brukt gnaglng til & lage innganger i bygﬁverkrez.

\l‘f

Oransje piler i bilde under viser biter av vindsperre pappen og bla piler viser biter av
dampsperre i plast. Rede piler viser gnagemerkene i treverk og hull. Detaljene viser godt hva

man ser av byggetekniske skader pa de enkelt viktige bygningsdelene, som blir Q':Ldelagt
S, it R
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Bildene under er fra min befaring 17.01.2024. Da var det lange istapper i front av huset hele
veien. Her er det en issvull som har bygget seg opp i husets takrenne og oppé selve kanten av
husets utstikk. Det viser at selve taket far betydelige varme opp pa undersiden av taket, slik at
sng tiner og legger seg som is barrierer pa oversidens takutstikk som blir til tykke issvuller.
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Bildet under er fra min befaring 17.01.2024 av nabo enheten. Byggemate er helt lik uten
istapper og slike tykke issvuller pa takutstikk. Forventer at det er samme byggefirma som er
utbygger og tilnaermet samme byggetid 1969/1970.
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2. Vedvarende luktproblem ifm. rotte og museskader.

Luktproblem kommer forst og fremst fra urin. I etablerte rottetoaletter vil det vare en
blanding av urin og avforing. Det vil vaere mange rottetoaletter i denne bygningen. Hvor
mange er vanskelig & si, men erfaringsmessig er det nok over 50 plasser i bygget.
Erfaringsmessig vil de fleste vaere i nzerheten av en matkilder og der rottene oppholder seg
mest. Dvs. i selve takkonstruksjonen, inne i skille mellom naboen og i yttervegger i 2. og 3.
ctasje. Luktproblemer kan ogsd komme fra dede rotter og mus som vil avgi liksevje.
Erfaringsmessig vil det finnes dode rotter og mus i dette bygget. Rottereir/fodekammer vil
ogsa lukte, men disse vil som regel bli omgjort til rottetoaletter etter bruk.

Alle rotteganger og museganger vil ha blitt markert med urin regelmessig, spesielt alle inn og
utganger av de enkelte bygningsdelene. Dvs. opp i vegg ned i vegg, inn i de ulike etasjeskilles
apninger, opp til taket og inne i taket og fra ytterveggene og inn bygget. Markeringen blir
gjort for & vise andre familier at her bor vi, slik at man forhindre andre & ctablere seg i sitt
omrade. Det vil nok veaere flere familiegrupper i denne boligen. Mus vil spre avforing og urin
mye i de plasser de oppholder seg mest.

Lukt setter seg i alle materialer som tre, gips, betong, leca, isolasjon osv. Om de er porese
eller harde spiller mindre rolle, det avhenger bare av hvor langt lukten trekker inn i de enkelte
bygningsdelene sammen med fukt/urin og en blanding av urin og avfering eller liksevje. Noen
materialer har bedre suge evne en andre. Noen bygningsdeler kan bare vaskes, da det ikke
trekker inn. Eks stal/jern, porselen og granitt. Andre materialer som eks. treverk, mur, betong
og gips vil lukt kunne trekke inn 10 mm eller mer og da vil det bli en kjempe jobb 4 fjerne
lukten. Isolasjon har en egen evne til & trekke til seg uonsket lukt som et filter. Isolasjon ma
fiernes helt, selv om den kan se uberert ut i enkelte steder.

I forbindelse med apningen av bygningskropp for & fijerne infiserte masser, er det svart viktig
a registrere funn med kart og oppmerking direkte pé& berorte bjelker, vegger og murkroner.
Kartet ma vise hvor det er liten og stor aktivitet, inn og utganger, faste brukte veier i
bygningen, reir, likfunn og spesielt rotte toaletter. Jeg bruker ulike farger med spraybokser
direkte pd inn og utganger, funn av dede rotter og rottetoaletter osv. og systematisk
oppdatering i kart etter hver dag. Nar saneringen da blir gjort og det fortsatt lukter vil man da
ha en oppfatning om hvilke bjelker og i hvilket omrade man ma fortsette videre i. Ellers vil
man lete i blinde og sta der med et lukt problem, som man ikke vet hvor kommer fra. Man
kjenner at det lukter i et omrade, men nesa vér vet ikke retningen.

Hvor lukt setter seg i bjelkelag

. Beerchjelke av tre

-

——— Rotteganger

—

b

———— Rottelik
— Lukt

I bunnen vil isolasjonen vaere hardtraket og full av urin/avforing
Rotteliker vil avgi fuktighet ved foratnelse og det vil renne inn i
isolasjon og sette seg i treverket.
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Tegningene har jeg brukt i lignende rotte saker og illustrere godt luktproblemet. FHI har brukt
tegningene mine til undervisning i 2021 til takstmenn som trenger bedre forstielse av faget og
flere av mine rapporter om skadedyr saker blir vist frem.

Tiltak som ozonbehandling kan i beste fall bare trekke ut en tidel 0,1 mm av lukt i treverk (en
tidel cr det samme som tykkelsen av noen hérstrd) og kanskje ikke det engang. Bruk av
ozonbehandling pa treverk for a fjee urin lukt som har trengt inn, fungerer darlig eller har
ingen virkning.

Tiltak med & pusse bjelkene, kanskje bare 0,1-0,2 mm vil ta tid og mye stov. Man kan hovle
ned bjelkene, men det vil igjen ga utover styrken og svekke den. Begge metoder odelegger
barekonstruksjonen og er svaert usikre pa resultat.

Det er regler for arbeid med barekonstruksjoner i plan og bygningsloven. Skifter du ut eller
gjor noc med baringen, skal den settes tilbake og bygges opp igjen etter nye forskrifter og
som regel da blir bjelkene storre i hoyde, hvis ikke huset da er nytt. A ta av ca. 10 mm paen
baerende bjelke rundt hele vil vaere & odelegge den.

Det hevdes det finnes produkter som markedsfores og kan sies & trekke ut lukt, men
erfaringsmessig viser det seg ikke fungere. Spesielt over tid, da lukt vil komme tilbake. Noen
av slike produkter har ogsé en annen lukt/parfyme som skal overdeve eller dekke over dérlig
lukt for oss mennesker. Lukter som sitron, furw/gran, jul bakst/julckake og sitrus er lukter som
har blitt brukt pa saker som jeg har vaert 1, Ikke spesielt bra & komme hjem til et hus det lukter
sitrus i ret rundt. Om disse produktene har noen godkjenning i fra Norges Astma- og
Allergiforbund, FHI eller andre godkjenninger, har jeg spurt om flere ganger i de ulike
sakene. Mange ganger far jeg ikke vite navnet pd produktet, si noen series forskning pé at
slike midler fungerer er fravaerende. Det er sa langt 1 min karriere ikke sett slike
lukthemmende preparater som har dokumentert virkning.

Den eneste forsvarlige metoden som fungerer, er @ bytte ut de faktiske berorte bygningsdeler,
Under dpningen av bygningskroppen er det sveert viktig 4 registrere funn med kart og
oppmerking direkte pa berorte bjelker, vegger og murkroner. Kartet mé vise hvor det er liten
og stor aktivitet, inn og utganger, faste brukte veier i bygningen, reir, likfunn og spesielt rotte
toaletter. Det & folge rotte og museganger under rivning vil kunne fortelle hvor de har vart og
hvor mye som er berort. Nar man har fjernet de faktiske bevisene er det svaert enkelt &
glemme hvor de faktiske skadene har vart, Kartet brukes vis man ikke far bort
luktproblemene, slik at man da kan vite bedre hvor man skal fortsette. Lukt vil komme
tydeligere frem i varmere érstider, oppvarming av rom og ved fuktighet i luft.
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3. Szerlige utfordringer fordi det dreier seg om en flermannsbolig.
Det er en stor utfordring & t4 med alle enhetene i bygningen. Eier har provd & fa kontakt med
alle de berorte, men opplever ikke & fi kontakt med enkelte. Noen mé kanskje tvinges til det.

Om gkonomien er tilstede eller taler det er en annen ting, men viljen ma vere tilstede for &
lose problemet hos alle 6 enhetene. Hvem skal ordne dette og hvordan? Hvem skal sta for det
ansvaret? Om alle har en forsikring som kan vaere med & bidra er en ukjent faktor.

Utbedringer som er sa store som det her trengs blir utfordrende. Bare brannteknisk som skulle
vaere en selvfolge var i orden og er pakrevd. Utbedringene er store, resurskrevende og
omfattende. Brannskille er seknadspliktig, og oppbygningen skal utfores etter dagens
standard med godkjent foretak for slikt arbeide. I dette bygget gar alle foringer av elektrisk,
kloakk og ventilasjon igjennom alle enheter eller 2 og 2 enheter. Gjennomferingene méa
brannsikres eller legges om. Det kan faktisk vere et alternativ og bygge det om til at det ikke
er gjennomforinger. Slik at man har alt i egen del.

Rotte problemet ma loses i alle enheter, ellers vil de gnage seg nye apninger. Rotter og mus
trives 1 denne bygningen. Na er luktproblemet sé stort at selv om man ordner 2 enheter, vil
lukt vandre inn fra naboen som ikke har ordnet opp. Rotter og mus fér tilgang pa mat om det
er fra enheter som ikke tar det sa noye eller om det er fra kloakk eller fra mating av fugler pa
utsiden av bygget.

a) Mulige innganger for rotter og mus inn i og ut av bygget.

Utenfor bygget er vurdert fra side 23 til 32, med sarlig vekt pa side 31 «Oransje strekker er
der jeg vil regne med at det er flere rotte og museganger som ikke er belyst». Inne i enheten
21F er vurdert fra side 2 til 22 med skille mot 21E.

Eier har veert inne i 21C og tatt noen bilder av ulike forhold. Disse er lagt inn pé side 37 til
41. Bildene under kommenteres ikke.
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Bildet har eier fatt tilsendt av leietaker i 21C.

b’
"
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b) Kamerainspeksjon av kloakkledninger tilknyttet klientens 21F og nabo 21E enhet ga ikke
noe klart svar pa hvor rottene kommer inn i bygget. Her er det viktig & se hvor vi har
kontrollert og hva som ikke er kontrollert i resten av bygget. Red strekker er kloakk. Den er
kontrollert helt opp til takhattens lufting og er uten brudd eller &pninger for rotter.

Hoved kloakk er sjekket fra 21F og 21E og under hele bygningen til kum som er plassert ved
enden av 21A. Her kommer ogsé drenering inn, ikke sjekket. Hoved kloakk rerene ble ogsé
sjekket til neste kum som e.ché- andre side av veien. Bla streker pa bilde under, ikke sjekket.
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Kloakkledningen gér under betonggulvene i hele byggets lengde med 6 stk. rer oppganger inn
til 2x2 enheter. Rorene i de andre enheter er ikke sjekket. Delingen av avlgpsrerene gar pa
kryss og tvers mellom enhetene i 21F og 21E, selv om stammen ser ut til & gd i 21E med
avgreninger til 21F i alle etasjer. Dette gir mange gjennomganger i brannskille eller det som
skulle vaere brannskille. Det gjelder for ventilasjons kanaler ogsa samt strom.

At rotter bruker kloakken, er jeg enig i og det er tydelig i alle luftehatter. Kloakken til de
andre i bygget er ikke sjekket og ma sjekkes grundig. En apning i et ror eller en uteglemt
avgrening til et bad er ofte der man finner &pninger.

s L

Luftingen til kloakk er det runde reret pa bildet over og er samlet i et lop mellom 2 av
leilighetene, som et samlet kloakkledningsanlegg for 2 enheter. Luftingen til kloakken er na
sikret med et nett over roret, men det betyr ikke at kloakk rerene er sikret. Bare stoppet for
rotter 8 komme ned og opp av luftingen til kloakk.

Har rottene tilkomst i andre deler av bygning méa det stoppes, ellers kan de begynne a gnage
seg inn i sluk, vannlaser, i forgreninger av plastrer osv. En rottesikring av kloakk mé
etableres. Slik det er nd ma det sikres i mangesteder. Rotter kan gé fra 21C til 21E og 21F
uten sikring slik det er na og fra kum helt ute ved veien.

Rottene er fortsatt i hele bygget og de trives der. Rottene kan her ga fra takhatt til takhatt via
takets evreside. De kan komme ned i alle lufteventilasjonen i alle 3 stk. takhatter. Takets
etasjeskille har apninger som gjer at rottene kan gé uforhindret fra 21A til 21F. De behever
ikke engang a gé opp i denne takhatten for & komme til naboleiligheten.
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4. Szerskilt om brannskillet.

Krav til et slikt skille er ikke etablert. Rotter og mus beveger seg fritt mellom naboer, inne i
etasjeskille, opp og ned i veggenes skille, mellom boenhetenes yttervegger og i hele
takkonstruksjonen. Bildene pa side 4 og 5 ifra dpningen A fra bod himling, viser at det er helt
apnet. Bildene pa side 10 og 11 ifra apningen B fra kjokken himling, viser at det er helt apnet.

Brannskillet er uansett ikke i orden nar béde rotter og mus kommer inn i den og igjennom
den. Noe fa steder er det sperret med en plate gips i etasjeskillet. Den er uansett ikke tett, se
bla piler i nederste bildet. Det skal ikke vare dpninger som roykgasser eller brann kan
komme igjennom. Bildene under er fra apning i himling ved brannvegg utenfor toalettrom
rod firkant C i kartet pa side 2.

Manglene ved brannskillet innebeerer dessuten at lydkravene iht. gjeldende teknisk forskrift
(TEK 17 § 13-6) ikke er oppfylt. Dette ma man ta hensyn til ved utbedringene av bygget. Jeg
skriver mer om dette pa s. 51. Brannskillet er ikke fort helt opp til taktroen, og det er ogsa
pavist utettheter i forbindelse med blant annet rergjennomferinger, ventilasjonskanaler og
liknende. Dette far bade betydning for brann og lyd.
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Rotter kan derfor bevege seg fritt mellom de ulike enheter (naboer) og i forhold til de enkelte
etasjers etasjeskiller og i yttervegger, samt i hele takkonstruksjonen. Bla streker er der
brannskille skulle veert i orden og rede bokstaver er der vi har dpnet opp. Rede streker er
der eg mener rottene beve ger seg i bygningen og doble rode streker er etas jeskillene.

Derfor har jeg tatt med noe kartblad fra byggforsk/Sintef. Uansett ma isolasjonen byttes ut da
den er adelagt av rotter og mus. Rottene har dratt ut isolasjonen av veggen og edelagt
konstruksjonen som et brannskille skal ha. Bdde mus og rotter har laget ganger i isolasjonen,
trakket den ned og laget store hulrom som igjen har edelagt konstruksjonen som et
brannskille. Det er ogsa sannsynlig at stenderne i veggen ma skiftes ut pga. lukt. Hvor mange
er for tidlig a si og vil bli synlig ved omfattende nedrivning.
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Brannskillet ma uansett g sammenhengende fra gulv i 1. etasje til takets underside i 3. etasje.
Brannspredning er viktig a forhindre. Brannskillet ma ga helt ut til ytterkledningen, ikke slik
det er i dag. Rad pil i bildet over er beskrevet pa side 15 til 20 og viser at jeg folger
rottegangene i yttervegg. Fra G, H og til I gér rottegangene og derfra red pil videre bortover i
naboens yttervegg. Funksjonen til brannskillet er & hindre spredning brann. Bilder pa side 19
er tatt akkurat i skille mellom 21F og 21E. Rade piler i dette bilde markerer rottegangene
mellom boenhetene og inn skille. Det hvite pa bildet side 19 er sne inne i veggen.

Det er dessuten viktig & forsta at brannskillet hos naboen ogsé méa utbedres. Det er ingen
lettvinte losninger som her kan brukes. Hvis det skal skisseres lettvinte losninger, skal de
vaere forankret i byggeforskriftene.

Utbedring av brannskiller er soknadspliktig og skal ivareta dagens tekniske forskrifter (TEK
17), jfr. plan- og bygningsloven § 31-2 jfr. § 20-1. Bildet under er for & vise at man finner
rester av seppel i etasjeskilles bod A 1. etasje mot nabo. Slike seppelrester er et problem da de
sannsynligvis kommer fra 21C og tilgangen rottene har der til soppel i denne enheten.




520.322

Brannmotstand for vegger av tre, mur og betong
Februar 2021

Denne anvisningen beskriver hvordan man kan dokumentere brannmotstand for
veggkonstruksjoner av tre, mur og betong ved bruk av tabellverdicr fra standarder, beregning
eller proving. Beregnede verdier for brannmotstand og tabellverdier fra standarder er gitt i
anvisningen og kan brukes som veiledning og dokumentasjon ved valg av veggkonstruksjon
med krav til brannmotstand. Brannmotstand dokumentert ved proving av konkrete produkter
kan vare bedre enn tabellverdiene i denne anvisningen.

R |
2
il

Tabellene i anvisningen angir brannmotstand for:
I. Trevegger, se pkt. 4 og pkt. 5

II. Murvegger, se pkt. 8

I11. Betongvegger, se pkt. 6 og pkt. 7

520.305

Brannvegger i trehusbebyggelse
Var 2005

D SINTEF

Bladet bchandlcr utferelsc a\ brannveggcr i tett trehusbebyggelse med rekkehus, kjedehus
cller feltbebyggelse med frittliggende hus som har liten innbyrdes avstand (mindre enn 8 m).
Bladet gjelder for bebyggelse der gesims- eller monehoyden ikke er over 9 m pd vegg som
vender mot nabobygning.
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524.305

Skillevegg mellom rekkehusboliger

Mars 2019

Denne anvisningen omhandler utforelse av skillevegg mellom boenheter i vertikalt delte
rekkehus av tre som kan oppfores i brannklasse 1. Anvisningen viser vegger i bindingsverk og
i murverk eller betong som tilfredsstiller aktuelle brannkrav og lydkrav mellom boenhetene.
Anvisningen beskriver ogsa tilslutninger mellom skillevegg og tilstotende konstruksjoner som
fundament, bjelkelag, yttervegger og tak.

Fig. 2. SINTEF Byggforsk anbefaler at skillevegger mellom boenheter i rekkehus fores helt
opp til taktekkingen og at hele takflaten isoleres. (11 Byggforskserien, SINTEF Byggforsk)

520.342

Branntetting av gjennomferinger

Oktober 2014
Tung minaraiull Branntetiemasse i heahold

til dokumentert system

Reorskal

av minerahd o Stal
kobberrar
Kabler

Eksempel pa branntetning i giennomforing.

Det ma vaere tett mellom brannskillende bygningsdel og kanaler, ror eller kabler som fores
giennom den. Kanaler og rer mi i mange tilfeller isoleres for & sikre mot brannspredning som
folge av varmeledning i rer eller kanal. Denne anvisningen omhandler brannsikring av
giennomforinger for kanaler, ror og kabler. Anvisningen gir eksempler pa dokumenterte
lesninger som kan benyttes i bade nye og eksisterende bygninger.
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5. Szerskilt om vindsperren, dampsperre og luftlekkasjer.

Det er synlige bilder av oppgnagde vindsperre i papp og dampsperre i plast i bildene tatt i
ytterveggene. Det ligger ogsa biter av papp og plast i de enkelte etasjeskille et stykke unna
ytterveggene som er fraktet dit av rotter og mus.

Det er sammenheng mellom luftlekkasjene og brudd i bade vindsperre og dampsperre etter
rotter. Har ikke veert i alle yttervegger, men det viser et svert godt bilde av hvordan det ser ut.
Béde vindsperre og dampsperre ma vare tett. Vindsperre ma skiftes fra yttersiden da den skal
ha klemte og tette skjoter. Vindsperren skal gd sammenhengende i alle etasjer og da ikke i
biter. Dampsperra ma skiftes ut fra innsiden da den ogsa skal ha tette og klemte skjoter, den
skal ogsa ga et stykke inn pa etasjeskille. Her skal leggeanvisningen til bade dampsperre og
vindsperre folge. Bruk av teip for 4 tette hull etter rotter og mus vil ikke ivareta prinsippet
med klemte skjotter.

Ved brannskilles etablering pa nytt, ma uansett ytterveggene apnes opp og bygges om, slik at
brannskille gar helt ut i vegg.

Eier har tatt bilde av musehull pa side 31 under kledning i front mellom 21E til F. Bade rotter
og mus ma ha gnagd seg igjennom vindsperre nar de kommer inn i bygningskroppen pa denne
maten.

Bilder i denne rapporten viser at rotter og mus tar med seg bygningsmaterialer og andre ting
av ulike slag og frakter de rundt om i1 bygningskroppen er en adferd som er svaert vanlig.
Isolasjonen inne i etasjeskillene har rotter tatt med fra ytterveggene. Ytterveggene har derfor
store omrader uten isolasjon. Det liger ogséa byggeskumbiter, plastbiter og pappbiter.
Pappbitene og plastbitene regner jeg med kommer fra dampsperre i yttervegg og pappbitene
fra vindsperre av papp fra byggear. Bildet under er dampsperre fra apningen i bod A i 1 etasje.
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Det er fortsatt betydelig aktivitet av rotter. Eier har fortsatt viltkameraer i etasjeskillet og hore
dem. Bildet under er en film fra 28/3-2024 og er fra bod A 1. etasje og det er en stor han rotte.

Wl %

6. Utbedringer som ma gjores.

Det er pavist at rottene bruker kloakk utluftingen pa tak til & komme seg ned i kloakkrerene
og ned i ventilasjonsrerene. Slik jeg har fatt opplyst er det 3 store slike takhatter p&
«boligsameie» og rottene har brukt alle disse som vei. Det er imidlertid ikke uvanlig. Her ma
tilkomsten pa rotter stoppes alle veier. Slik jeg har forstatt er kloakkluftingen na sikret med
stalnett. Lufteventilasjonsrerene mé ogsa sikres og selve kassene pa taket ma sikres, slik at
rottene ikke kan bruke taket til & komme seg til neste enhet. De 6 stk. smé luftehattene ma
ogsd sikres. Jeg har selv ikke inspisert taket, bare sett pa tilsendt rapporter og bilder. Det er
rotteskader nedi alle disse kassene. Med skader mener jeg at isolasjonen er edelagt i form av
nedtrékking og dannelse av rottehull og at isolasjonen er full av urinering og avforing.
Isolasjonen har da svert begrenset verdi som isolasjon og méa byttes, samt full av lukt. Lukt
setter seg i treverket og ma vurderes byttes nar man apner opp skaden.

e Skillet mellom boenheter ma byttes og settes opp pa nytt, slik at det blir et riktig
brannskille mellom boenhetene. Dette gjelder for alle etasjer. Bad og kjokken ma rives
og bygges opp pa nytt, pa grunn av dette.

e Arbeid med brannskillet er seknadspliktig tiltak basert pa plan og bygningsloven. Det
ma derfor tegnes, prosjekteres og sekes til kommunen om tillatelse til arbeidene.
Denne typen seknadspliktige tiltak ma oppfylle minstekravene i teknisk forskrift pa
seknadstidspunktet, dvs. TEK 17. Dette omfatter bade kravene til brann og lyd. Begge
kravene mé vurderes i forbindelse med utbedringsarbeidene. Lydkravet kan bety at
veggene mellom enhetene ma bli tykkere enn i dag.

o Brannskillet méa ha et stalnett som dekker alle etasjeskillene og i etasjeskilles
takhimling, slik at ikke rotter kan gnage seg inn igjen i brannskillet. Den mé sta pa
naboens brannskille 21E, slik at den beskytter selve brannskillet. Brannskillet er &
regne som felles ansvar mellom 21E og 21F.

51



Etasjeskillene i alle etasjer ma dpnes opp fra undersiden i heleboligen. Her vil det vere
lukt, serlig mot yttervegger og skillet mellom boenhetene.

Ytterveggenes innervegger rives i alle etasjer for & fa ny isolasjon og tett dampsperre.
Under denne apningen ma det vurderes om lukt fra urin og avforing, samt liksevje har
satt seg i trekonstruksjonen. Dampsperre skal ligge et stykke inn pé etasjeskille.
Ytterveggenes ytterpanel mé fjernes og vindsperre byttes helt i alle yttervegger, slik at
den blir tett. Ved rivning mé gulv og trapper tildekkes, slik at ikke lukt setter scg der.
Avfall ma prioriteres kastet rask, da det tiltrekker mer rotter,

Taket pa boligen. Her rives himlingen med dampsperre i hele taket i 3. etasje og
isolasjon kastes. Under denne dpningen mé det vurderes om lukt fra urin og avfering,
samt liksevje har satt seg i trekonstruksjonen. Det forventes en oppfolging med kart
over skadesteder og omfang.

Det ma monteres rottesperre i kloakk. Her tenker jeg pa yttersiden av bygget i 21A for
felles del og i loddrette stigeror i 21E.

Det ma tas en vurdering om det faktisk er bedre & fa skilt kloakk, ventilasjon og
elektriske til & gjelde bare en boenhet. Da slipper man alle gjennomganger i den nye
brannskille som blir etablert. Det ma samordnes med nabo.

Takhatter ma sikres og den store ber vurderes delt i egne deler.

Takutspring og menckasser ma settes opp pa nytt og sikres, da rotter er ute i den. Nye
insektsnett i takutstikkene og 1 menekasser ma settes opp, ellers blir det vepsebol.
Sikringen ma veere i orden mot rottene, da de gar pa takpapp og i takrenner.
Utfordringer fordi det dreier seg om en flermannsbolig. Det vil ta tid og ekonomiske
tjenester for & fa med hele flermansboligen pa et felles ansvar, Det er en betydelig jobb
som krever mye.

Eiere mé bo et annet sted ved utbedringene. Kostnad til utflytting og lagerleie av
inventar ma beregnes.

.....................................................

Lars Holmsen takstekonom og skadedyrbekjemper.
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2/11-24

Kunden har bedt om et pristilbud for renovasjon etter skadedyr
og mangler pd brannskille.

Pristilbudet er basert pd Teknisk Etterforskning A/S sin rapport
for Solielunden 21F.

Det er skader pd isolasjon,mangler pd brannskille,dampsperre og
vindsperre. Det ma dpnes bade utefra og innenfra for a kunne sette
dampsperre,ny isolasjon og vindsperre pd nytt.

Dette vil resultere i ny kledning ute og veggplater inne og ny
himling i alle etasjer.

Rekkehuset er bebodd i dag. Ved utferelsen av dette arbeidet ma
beboere flytte ut og inn i en midlertidig bolig til prosjektet
er ferdig. Det samme gjelder innbo. Dette ma ogsa lagres pa
egnet sted frem til prosjektet er ferdig. Estimert varighet fra
6til 8 mnd.

Pal Stenersrgd Bygg og Tgmrerfirma AS tar utgangspunkt
i & rive alt inne ned til reisverket og bjelkelaget.

Det tas ogsd med & rive kledningen og vindtetting inn
til reisverk fra utsiden(egen post).

Bilder og beskrivelse blir sendt etter hver dag slik

at det blir best mulig oversikt over riveprossessen.

Det vil ogsd bli bilder og beskrivelse ved oppbyggingen.

-Ma rive alt slik at vi kommer til isolasjonen slik at den
kan fjernes pa alle steder.

-Alt er tatt utgangspunkt i 3@ sette tilbake til dagens

std innvendig. 0g Farmacell fibergipsplater og steinull
isolasjon mot naboen for sd god brannskille som mulig nar
det er bygget slik som det er gjort.

-Utvendig std blir med ny vindtetting da vindtettingen ogsd er
gdelagt av skadedyr.(Duk,Asfaltpl eller gugips).

-Klemlekter, lufting(som er mangelfull i dag)

-Kledning ferdig grunnet klar for maling.

Arbeidet:

Rigg og drift

—Containere for sortering av avfall(ligger i rive posten)

-Dokumentasjon(bilder) av skader og utfgrt arbeid.
Sikring av boligen fgr oppbygging.

Rive arbeider i 1 etg:
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-Rive ned alle yttervegger inn til reisverket og vindtettingen.
—Rive opp plategulvet og isolasjonen fjernes i kjeller.

-Rive ned panel i taket og isolasjonen i taket fjernes.

—-Rive deleveggen inn til reisverket mot naboen.

Rive arbeider i 2 etg:

-Rive ned alle yttervegger inn til reisverket og vindtetting
-Rive ned takpanel i hele etg.
—-Rive ned delevegg inn til reisverket mot naboen.
-Kjgkken er svart usansynlig at den vil overleve demontering pga
lim og byggeskum fra tidligere eiere. S& det rives og fjernes da
det
0gsd er tydelige spor etter skadedyr.
-Rive deleveggen inn til reisverket mot naboen for a fa bort
isolasjonen.
dampsperren hel og klemt ved oppbyggingen.
—Gulvplater mad vare i etg slik at arbeider kan forega trygt.

Rive arbeider i 3 etg:

-Rive ned alle yttervegger inn til reisverket og vindtetting

-Rive ned panel i taket og isolasjonen fjernes i alle rom.

-Rive ned alle delevegger pga fuktsperren.

-Rive ned badelgsningen da det er sponplater mot naboen som skulle
vaert brannskille.

—-Rive ned delevegg inn til reisverket og isolasjonen fjernes.

Sum ut fra beskrivelsen 265000, -eks
mva

+25% mva 66250, -mva
Sum totalt 331250,-ink1l
mva

Arbeider med oppbyggingen

-Isolering av alle yttervegger

-Isolering av tilfargulvet

—Sponplategulv

-Dampsperre pa reisverk

-Gips pa alle vegger

—Farmacell fibergips mot naboen for bedre brannskille.
-Isolering av bjelkelaget mot letg.(Sjekke at gulvplater
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i letg ikke er skadet pa undersiden fgr isolering starter).
-Ny panel i taket
—Nytt gulvbelegg eller Pergo vinyl der det er tilfargulv.
—Sparkling og maling av gipsvegger opp til den std det er
i dag.
—Fotlister og taklister med std lister som det er der i dag,
12x58 slett og 21x45 taklist.
-Lister pa dgrer og vinduer med std karmlist 12x58 slett

-Isolering av alle yttervegger.

-Iolering av delevegger mot naboen.

-Isolering av etasjeskille(ikke isolert i dag)
-Dampsperre pa alle yttervegger.

-Gips pa alle vegger.

-Farmacell fibergips mot naboen her ogsa.

—Sparkle og male gipsvegger til den std som er der i dag
-Std panel i takene,Tilsvarende den som er der i dag.
-Nytt kjokken etter tegninger. Ferdig montert
-Taklister og fotlister som i kjelleren.

-Lister pa dgrer og vinduer samme som i kjelleren.
-Ny Pergo vinyl pd kjekkenet.

—-Isolering av tak konstruksjonen.

—Dampsperre i taket

-Isolering av alle yttervegger.

-Dampsperre pad alle yttervegger.

-Gips pa alle vegger

-Isolering av delevegg mot naboen.

—-Farmacell fibergips mot naboen.

-Std panel i taket.

—Fotlister og taklister samme som i de andre etg.
-Karmlister samme som i de andre etg.

Sikring av vegger og tak for fremtidige angrep av skadedyr.
Blikk/alunetting el.

Sum ut fra beskrivelsen 1325000, -eks mva
+25% mva 331250, -mva




Sum totalt 1656250,-inkl mva

Rasjonell Elektro AS

Elektriker kobler fra eksisterende og legger opp nytt
etter dagens minimumskrav.

Arbeider og materiell

ut over slik det er i dag, kommer i tillegg.

Sum totalt 155000,-inkl mva

Bad i 3 etg:

-Oppbygges etter dagens std og krav for vatrom.

-Isolering av vegger og tak

-Stept gulv med vatromsbelegg med oppkant.

—-Farmacell fibergips mot naboen

-Vegger av baderomsplater.

-Vatromsplater pa vegg mot nabo,limes pa Farmacell plater
for beste lgsning for brannskille.

Ut fra Beskrivelsen 98000,—-eks mva
+25%mva 24500,- mva
Sum totalt 122500,-inkl mva

Toalett og vaskerom i 1 etg:

Avigpsrgr,for & sikre mot rotter og opprettholde brannskille
etter forskrifter,sd legges det nytt rgr fra toalettrom i 1 etg
og opp til 3 etg for & unngd rgrgjennomfgring til nabo som er i
dag gjennom alle etasjer. P& grunn av dette blir det montert
veggmontert toalett i 1 etg. Det vil bli satt en rottesperre

i avlgpsrgret.

-Mgbler er tenkt & bruke igjen her sd sant det ikke er
skader etter skadedyrene pa de ogsa.

-Rgrlegger utfgrer arbeider pa toalett,vaskerom i 1 etg,
kjokken arbeider i 2 etg og badet i 3 etg sammenhengende
for best mulig resultat og enklest med nye rgrgater
uavhengig av de andre leilighetene.

Ut fra beskrivelsen 118400,-eks mva
+25% mva 29600, -mva
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Sum totalt 148000,-inkl mva

Yttervegger:

-Stillas

-Rive eksisterende kledning, lekter/slgyfer.

-Utforing min 5cm for isolering.

-Isolering

-Vindtetting

-Teiping til vinduer,dgrer og skjgter

—Klemlekter/spikerslag for kledning.

-Ny kledning tilsvarende den som er der,evt liggende dobbelt
falset og stdende med not og fjar.

-Vannbrett og listverk utv.

Sum ut fra beskrivelsen 400000, -eks mva
+25%mva 100000, -mva

Sum Totalt 500000,-ink1l mva

Ut fra beskrivelser 2330400, —-eks mva
+25% mva 582600,-mva
Totale summen med alle h&ndtverkere 2913000,-ink1l mva

Midlertidig bolig og lagring av innbo er ikke tatt med da
jeg ikke er kjent med hvilke lgsninger forsikringsselskapet
har for dette..

Ma tas hgyde for uforutsette ting som evt skulle

dukke opp under rive prosessen og gjennomgang etter gnske

fra hdndtverkere og/eller kundene. Tas evt pr time ved hyppige
mgter og stgrre skader/utbedringer enn beskrevet da dette

ikke er lagt inn i prisen. Alt blir informert om pad telefon/mail,
bilder og beskrivelser slik at det kan enten prises eller tas etter
medgatt tid og matr pd tillegsarbeider ut over beskrivelser fra

handtverkere.

Angadende lukt i trevirket slik som stendervegg,tak og gulvbjelker
kan

vi ikke ta noen standpunkt pr i dag hvordan det lgses fgr vi har
revet

alle vegger,himling og tak. I fglge rapporten til Teknisk
Etterforskning A/S

sies det at lukt fra urin,avfegring og liksevje fra rottene ikke lar
seg
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fjerne med noen produkter,men md byttes ut. Derfor md det

gjennomfgres lokale
utskiftninger til de bergrte bygningsdelene etter riving.

Dette er prisoverslag og ikke bindende
Mvh P3l Stenersrgd
Bygg og Tegmrerfirma AS

Orgnr 998563119
Tlf 90918236
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Emne: VS: Pristilbud _ Solielunden 21F, 1523 Moss. Saksnr: E2046149

Fra: Ole Gunnar Lia Hansen <glegunnar hansen@fbs no>
Sendt: tirsdag 24. oktober 2023 11:21

Til: Trygg Takst AS < kst.no>
Emne: SV: Pristilbud _ Solielunden 21F, 1523 Moss. Saksnr: 2046149

Hei.

Vi kan ta jobben iht din takst og rapport.

Evt awik kommer som tillegg {(endret mengde m2)

Elektriker og evt rgrlegger kommer som tillegg. Pdslag 12%
Forbehold om at kjgkken kan de/remonteres enkelt.

Handtering av innbo kommer som tillegg hvis vi skal handtere det.

Huset blir ubeboelig under reparasjonstiden som er beregnet til ca 6 uker.
Tillegg rigg/drift 69000,- eksl mva

Med pd- laget! Ole-Gunnar Lia Hansen

Avdelingsleder Tgnsberg
t: 97 47 44 50| : oglh@fbs.no | w: fbs.no

a: F n 2, 3126 Tens
SKADE R berg

Faktura - EHF orgnr. 916 326 211 | POF: fakiua@bs.no
Faktura ma merkes med prosjekinummes
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Solielunden 21F Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1523 MOSS Saksbehandler: Baard Janitz
Telefon: 97143122
Oppdragsnummer: E-post: baard janitz@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



