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Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt
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Takstmann 3474 Aros ~

Geir A.B. Randen 91742811 7 s ’ BMTF
Dato: 15/11/2024 askerbyggeiendom@gmail.com

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen awvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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EIERSKIFTERAPPORT ™
OM EIERSKIFTERAPPORT ™

Rapporten er bygget pA BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. | denne
tilstandsanal ysen legges det stor vekt p& & kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BM TF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersokel sesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfegres ved grundige visuelle observasioner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktnivai vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfaresinngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svaart grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivaet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesekt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refererestil levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

L evetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdel ens antatte
gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsd av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende ndr det gjelder vaaforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VR OPPMERK SOM PA
Egenerklaaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklaaing ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstdende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagdende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem paen av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 paen bygningsde! i denne rapporten, savil det vaare angitt et antatt kostnadsoverslag over hvadet vil koste &
sette den i stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfart i samréd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaare en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av béde
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG1

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitage.

*  Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
* Som forventet i forhold til alder/bruksslitagie.
* Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2

TGiu

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pA TG2 kan vaae at bygningsdelen er:
* Feil utfert.

Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksjon.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvaaende brukstid.

Det er behov for tiltak i nagr fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

L

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler p& TG3 kan vaare at bygningsdelen er:

* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Erenfarefor liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan
vage:

*  Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

*  Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:82, Bnr: 7
Hjemmelshaver: Lorenzo Cicchetti
Seksjonsnummer: 69

Festenummer: -

Andelsnummer: -

Byggedr: 2021

Tomt: - m?

Kommune: Baaum
BEFARINGEN:

Oppdragsgiver: Hjemmel shaver
Befaringsdato: 12.11.2024
Fuktmaler benyttet:  Protimeter MM S 3
Vann: Kommunal
Avlgp: Kommunal
Adkomst: Kommunal

OM TOMTEN:

Opparbeidet tomt med felles utearealer og prydbusker. Lekeplasser i umiddelbar nagrhet. Asfaltert og steinlagt adkomst til leiligheten.

OM BYGGEMETODEN:
Bygningen er oppfart i betong/stal/mur og tre. Y ttervegger med teglstein og detaljer med trekledning. Trapp og reposi
oppgang i betong/fliser/belegg

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Leiligheten fremstar godt vedlikeholdt pa befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller avdekket noen behov for
bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Foravrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i

rapporten.
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ANNET:
OPPVARMING:

Vannbaren varme (varme fra felles anlegg)
Varmekabler pa bad

DOKUMENTKONTROLL:
Eiendomsinformasjon er innhentet fra PropCloud.no. Fremvist FDV pa boligen. Egenerklagingsskjema

BESKRIVEL SE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

VEGGER: Malte dlette plater og malt betong, fliser pa baderomsvegger.

HIMLING: Malte dlette plater, malte betongelementer, egen himling i baderomskabin.
GULV: 1-stavs parkett, fliser pa bad.

FORMAL MED ANALYSEN:
Selg

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

FELLESKOSTNADER:
Ikke opplyst
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AREALER OG ANVENDEL SE:

Areamalingene i denne rapporten males etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgisi hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Sterre arealer enn ngdvendig 8pninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etagiens areal. Rom som skal males ma vagre tilgjengelig,
dlik at det kan males. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel vaare maleverdig.

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal
BRA-e =Eksternt bruksareal
BRA-b =Innglasset balkong
TBA =Terrasse- og balkongareal

ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilharer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilherer boenheten, med mindre dette er angitt saarskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaa oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksionsloven har ulik definisjon av
fellesareal. Ved arealmdling 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.

NB:

Ved overgang fra eldre vergon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utfert mellom
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 ma vurderestil & vaae gjeldene brangjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at
standarden er trukket tilbake juni 2024.

AREAL BOLIG:
Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
4.etg 48 7 48
Bod i kjelleretg. 5
SUM BYGNING 48 5 48
SUM BRA 53
AREAL GARASJE/UTHUS:
Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?

SUM BYGNING
SUM BRA

BRA-i:
Entre, bad, kjgkken/stue, soverom

BRA-€e:
Bod i felles anlegg

MERKNADER OM AREAL.:
Arealmaling er utfert med laser. Kontrollmélt i ArchiCad 26

Det er tilknyttet egen parkeringsplassi felles anlegg med el-billader.
NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten desimaler.
Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er

basert p& byggetegninger. Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne
médle opp arealer av hulrom i gakter o.I. som er skjult, og som dermed ikke er tilgiengelig for oppmaling.
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MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

-Stedvis "knirk" (frikgonslyd, sukkerlyd) i parkettgulv.

-Man kan hare en "lyd" i det man gér inn p& badet. Det kan virke som det er en liten forskjell/"svikt" i understettelse til
baderomskabinen (eget element som heises pa plassinn i bygget). Ytterligere undersakel ser er ikke foretatt.

Forevring normal bruksslitagieihht alder.

FORUTSETNINGER: (Vearforhold, hindringer, etc.):

Leiligheten bleinspisert i dagslys. Det var overskyet og ca. 0 grader Celsius. Rapporten legger til grunn boligens
tilstand pa befaringsdagen. For & opprettholde boligens standard ma det forutsettes normalt vedlikehold utover det som nevnesi
rapporten.

ANDRE MERKNADER:
Sameiets fellesdeler er ikke vurdert.

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Hjemmelshaver og Lars Petter Heinegaard
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 &rs erfaring med & analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i handverk og annen naging.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal altid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbransien. Takstmannen har verken
et ansettel sesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For naamere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningdlinjer pAwww.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Geir A.B. Randen
Takstmann og temrer

15/11/2024

b fod.

Geir A.B. Randen
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1. Vétrom

1.1 Bad
1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.

Flislagte vegger, metall plater i himling

Innredning med hel benk, vask og ett-greps armatur
Speil pavegg

Dusjhjgrne med svingbare glassderer

Vegghengt WC

Opplegg for vaskemaskin/tarketrommel under benk
Avtrekk fra ventilasjonsanlegg

Merknader: Normal bruksslitasje.

1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist spor etter réteskade, muggvekst eller skadedyr.
Terskel er vurdert som ikke tilfredsstillende. Se under.

Flislagte gulv med varmekabler. Liten nedsenk paca. 5 mm i dusjsonen.

Merknader: -Det er malt fall pagulv med laser. Haydeforskjell mellom topp flis ved terskel og topp slukrist er 23 mm.
Det er mindre fall i dusjsonen enn minstekrav, og man vil kunne oppleve vannansamling. * Hjemmelshaver har ogsa
bemerket dette i egenerklaaringsskjema.

-Det er rissi fugemasse mellom gulv og vegg i dusjsonen.

-L uftespalte under derblad er marginal. (kun 3 mm) Anbefalt 10-15mm (jo starre jo bedre). Man kjenner et vakuum ved
apning av daren. Ber utbedres for god sirkulasjon av luftmengde/utskiftning av fuktig luft i rommet.

Utdrag TEK 10:

"For & oppfylle funksonskravet i forskriften maen av falgende ytelser vaare oppfylt:

a. Tilstrekkelig fall vil vaae 1:50 minimum 0,8 m ut fra sluket dersom dusjen er over sluket. Hvis dusjen ikke er over
sluket, ma det ogsa vaae fall 1:50 fra og med dusjens nedslagsfelt og til sluket. Med dusj menes ogsa stedet hvor det er
tiltenkt mulighet for trinnfri dusjing som krevd i § 12-9, farste ledd bokstav b og annet ledd bokstav d.

b. Det mavaare fall mot sluk pa hele gulvet, minimum 1:100. Fallet ma vaare jevnt fordelt i rommet, men kan med fordel
gkesi dusjsonen. Vatrommets vanntette sikt mai alle ytterkanter nd minimum 25 mm hgyere enn overkant slukrist.

2.

| tillegg til ytelse angitt i punkt 1 mafelgende veare oppfylt:

a. Lekkasjevann skal ledes il Sluk fra ethvert sted i vatrommet. Dette medferer at det i de fleste tilfeller mavage fal til
sluk pa hele gulvet.

*Rommet fungerer likevel greit med dette avviket.

TG 2:

Awvik pafall ihht forskrifter (avvik ihht NS 3600:2018)
Marginal luftespalte under derblad

1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk
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Membranen er fra byggedr

Det er ikke pavist avvik i forhold til sluk, rergjennomfaringer, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for &rengjare sluk.

Det er ikke boret hull i tilstetende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaeverktay. Se under.

Prefabrikert baderomskabin av ukjent leverander.
Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersakes uten a gjere destruktive inngrep ved & demontere
fliser. Viktig @ merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.

Merknader: -Det er synlig membran/slukmansjett under klemring i sluk
-Det er fremlagt dokumentasjon pa membran/prefabrikert baderomskabin.
-Det er ikke boret hull i tilstetende rom pga badets oppbygging og etter hjemmelshavers anske.

*Nytt bygg der det er levert prefabrikkerte baderomskabiner fraleverandaren

PART Construction AB. Kabinene er bygget etter f@lgende standarder og forskrifter Sintef.
Vatsoner pa vegger og gulv er lekkasjesikret med membraner og gvrige tiltak som
foreskrevet i vatromsnormen.

2. Kjgkken
2.1 Kjokken

Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.

Det er ikke pavist fukt ved kjeleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlep.

Det er ikke pavist symptomer pafukt og réte i nabokonstruksjoner.

Noremakjokken i direkte tilknytning til stuen.

Slette fronter, benkeplate i laminert spon

Integrert komfyr, oppvaskmaskin og kombiskap kjgal-/frys
Keramisk platetopp

Ventilator i veggskap

Lekkagjevarsler i benk

Komfyrvakt

Merknader: Ingen merknad.

3. Andre Rom
1€ 3.1 Andre rom

Det er malte flater pa vegger og himling. Parkett pa gulv.

Merknader: -@vrige rom fremstar i normalt god stand uten tegn til skader eller mangler

utover normal bruksdlitasje.

-Stedvis "knirk" (frikgjonslyd i parkett)

*Man skal veare observant med tanke pa parkettgulv i nyere boliger da det erfaringsmessig kan bli for "tert" inneklima
med fare for kuvinger/sprekker. Sjekk ut anbefalte verdier fraleverander og skaff deg evt et hygrometer.

4. Vinduer og ytter darer
4.1 Vinduer og ytterdarer

Det er ikke pavist punkterte glass.
Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.
Dgarer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer i treverk med energiglass fra byggear.
Tett ytterder med ekstra lydtetting

912



EIERSKIFTERAPPORT ™

Merknader: -Vinduene ble visuelt undersgkt. Tilfeldig valgte vinduer ble funksjonstestet. Det ble ikke avdekket skader
eller svekkelser med behov for strakstiltak.

5. Balkonger, verandaer og lignende
5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Balkong med baarekonstruksjon i betong. Toppmontert terrassebord patilfarere. Rekkverk i metall.
Rekkverkshayder er ihht forskrifter 101 cm.

M erknader: Ingen merknader.
*Det er byttet et terrassebord pa reklamasjon. Det vil vaae fargeforskjell pa bordene, som jevner seg ut med tiden

6. VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar

Innvendige vann og avlgpsrer er fra byggedr

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Lekkasievann i fordelerskap ledes il sluk.

Materiale og sasmmenkoblingspunkter vurderes som tilfredsstillende.
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

L ukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke spalte painnebygget sisterne for WC.

Det er ikke inspeksionsmulighet painnebygget sisterne for WC.

Det er kun beskrevet synligerar innei leiligheten.
Vannrgr i plast (Rer-i-rer).

Vannfordelingsskap i entré

Avlgpsrar og Sluk i plast

Merknader: -Sisterne i baderomskabin har ikke synlig spalte. Det kan vaae laget egen lgsning for evt. lekkasjevann.
Det fremkommer ikke tydelig i dokumentasjon til modulen, men det er beskrevet at de falger gjeldene krav og regler.
Det er forbundet med en vissrisiko at vanninstallasjoner er plassert i vegg uten noen form for lekkasjesikring/mulighter
for & avdekke evt lekkagier.

-Det er anbefalt & sette godt inn i brukerhandbok for |eiligheten.

*Undertegnede er ikke fagperson innen VV'S, og man kan kontakte et ansvarlig VV S foretak dersom man ansker et
utvidet kontroll/uttallelse.

6.2 Varmtvannsbereder

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Varmtvann frafelles anlegg

6.3 Ventilasjon

Ventilasjonsanlegget var nytt i byggedr
Boligen har balansert ventilasjon.
Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Ventilagonen er av typen sentrale anlegg. Alle leiligheter ventileres av sentrale ventilasjonsanlegg som er plassert i
teknisk rom i
kjelleren. Anleggene er oppdelt i hver sin boligblokk.

Merknader: Ingen merknader. Se FDV for mer info.

7. Elektrisk anlegg og samsvar serkleering 1012
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7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaaing

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagingsskjema.

Det elektriske anlegget ble installert i byggedr

| falge eier/oppdragsgiver har det ikke vaat brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerklagingsskjema fra selger.

| felge eler/oppdragsgiver |@ses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklagringsskjemafra selger.

Det er fremlagt sasmsvarserklaging.
Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré. Kursfortegnel se samsvarer med antall kurser.

Merknader: -Det er kun foretatt en enkel visuell kontroll av el-anlegg.

-Varmekabler er ikke funksjonstestet.

-Lamper, lys og andre elektriske komponenter er ikke funksjonstestet. Avvik kan forekomme.
-Downlights/lys ikke demontert for kontroll

*Undertegnede er ikke elektro-fagperson. En enkel visuell kontroll/sjekk kan ikke sammenlignes med en utfert

el-kontroll av autorisert foretak.
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Var oppmerksom pa:

Egenerklaaingsskjema er levert far oppstart av oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Tilleggsopplysninger:

Hjemmelshaver opplyser om fglgende reklamasjoner/utbedringer:

-Fall pa baderomsgulv var et tema pa ett ars befaringen, da det oppstar vannansamling pa gulvet. Utbygger mente dette
var innenfor kravene.

-Det er byttet ett terrassebord pa reklamasjon

-V egghengt toalett |@snet og medfaret noe lekkasje. Utbedret av utbygger og ingen synlig lekkasjei etterkant.
-Parkettgulv i stue kan heve seg ved et punkt ved spesielle vaa/temperatursvingninger. Dette har blitt kontrollert og
funnet normalt ihht svingninger/bevegelser i parketten.

-Det er pdd. ca. 1,5 & igjen med entreprengrens garanti iht. Bustadoppferingslova §12 pafem &r etter overtagelsen.

Takstmannens vurdering ved TG2:

1.1.2 Bad Overflate gulv
Avwvik pafall ihht forskrifter (avvik ihht NS 3600:2018)
Marginal luftespalte under derblad
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