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Rekkehus (ende)
Heggedalsmarka 36
1389 Heggedal

WWW.€3.n0

Boligenstekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

13 TG2 Vesentlige avvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: Asker Bygg og Eiendom AS

Takstmann 3474 Aros ~

Geir A.B. Randen 91742811 7 s ’ BMTF
Dato: 03/09/2025 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 I

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:79, Bnr: 425
Hjemmelshaver: Morten Rolland
Seksjonsnr: -

Festenr: -

Andelsnr: -

Tomt: 296 m?

Konses onsplikt: -

Adkomst: OFFENTLIG
Vann: OFFENTLIG
Avlgp: OFFENTLIG
Regulering: -

Offentl. avg. pr. ar:
Forsikringsforhold:

Ligningsverdi:
Byggedr:

1979
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EIERSKIFTERAPPORT ™

BEFARINGEN:

Befaringsdato: 26.08.2025

Boligen ble inspisert i dagslys. Lettskyet og ca.12 grader C. Mgbler og
inventar er ikke flyttet for inspeksion. Det kan forekomme avvik som
ikke ble avdekket under befaringen.

Banketest etter "bom" under fliser er utfart patilfeldige steder, avvik
kan forekomme uten at dette blir registrert. (Bom betyr at flisene har
manglende heft til underlaget og kan fremsta lgse.)

**Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva
en tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet
tilleggsbygg slik som garasie og andre frittstaende bygninger,
stattemurer, etasjeskiller og utvendige trapper.

Forutsetninger:

Oppdragsgiver: Hjemmelshaver
Tilstede under befaringen: Hjemmelshaver og Lars Petter Heinegaard
Fuktmaler benyttet: Protimeter MMS 3

OM TOMTEN:

Opparbeidet tomt med liten gressplen, delvis naturtomt, prydbusker og treplatting. Hellelagt terrasse ved inngangspartiet. Asfaltert
adkomstvel
mellom husrekkene frafelles parkering/garasjeanlegg. Krt vei til Heggedal sentrum med butikker, togforbindel se etc.

OM BYGGEMETODEN:

Rekkehus oppfert med stept sdle mot grunn. Yttervegger i trekonstruksion med liggende kledning. Antatt isolert etter eldre krav. Saltak
tekket med asfaltshingel. Renner og nedlgp i plastbelagt stal.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Boligen fremsté&r med normal slitasje ihht alder. Det er behov for noe modernisering/oppgradering. Enkelte overflater er pusset opp
gjennom &renes lgp. Det gjegres

oppmerksom pa at enkelte elementer har passert normal forventet levetid, slik at vedlikehold/utbedring mé péregnes i tiden som kommer.
Forgvrig visestil beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

Eldre boliger har naturligvis store avvik sett opp mot dagens krav. Det gis tilstandsgrader ihht standarden som denne rapporten bygger pa
med noen skjennsmessige vurderinger. Bruken av boliger i dag sammenlignet med tidligere bruk er drastisk endret med tanke pa
innvendig fuktproduksjon (gkt bruk av vétrom osv) noe som stiller strengere krav til god ventilering/utlufting for & hindre skader som
falge av dette. Tilstandsgrad er dels satt pga. alder pa bygningsmassen og retningslinjer ,ikke ngdvendigvis

grunnet funksjonssvikt.

*Brannskille mellom boenheter er antatt utfert etter eldre krav og forskrifter. Ikke mulig & bedemme da disse ofte er innlemmet i
konstruksjonen.

*Man skal vaae klar over at evt. dampsperre, tettegjikt og tetting rundt kanaler/ el-bokser etc., har store avvik ihht. dagens strenge krawv til
tetting av bygg.

*Sterre avvik kan forekomme ved dpning av konstruksjoner.

ANNET:

OPPVARMING:

Ildsted 1.etg

Panelovner

Varmekabler el. i entré og bad

DOKUMENTKONTROLL:
Eiendomsinformasjon er innhentet fra PropCloud.no. Opplysninger gitt av hjemmelshaver via utfylt sparreskjemafraBMTF.

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

VEGGER: Malte dette flater, trepanel, tapet, fliser p& bad
HIMLING: Malte dlette flater, trepanel
GULV: Laminat, parkett, belegg, fliser pa bad + entré/gang

*Det kan forekomme mindre avvik i beskrivelse av materialtyper.
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MERKNADER OM ANDRE ROM:

Vea oppmerksom pa at det som regel vil veae diverse mindre hull i overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor
bilder, hyller/ mgblement etc har vaat plassert. PAgulv kan det forekomme diverse ditasie, riper og hakk med spor etter husdyr, barn
etc. Slike mindre "avvik" er & anse som normalt i en brukt bolig. Viktig & merke seg at takkonstruksjoner og

etageskillerei eldre boliger ikke ngdvendigvis tilfredsstiller dagens krav til stivhet/planhet da disse er bygget etter eldre forskrifter.
Retningsavvik og knirk i gulv kan ofte forekomme pa eldre konstruksioner. Loddavvik kan forekomme pa vegger.

-Boligen er normalt vedlikeholdt og har for det meste normal bruksslitasie pa overflatene ihht alder. Overflater er malt opp gjennom
areneslgp

-Stedvis knirk i gulvet

-Det registreres retningsavvik pagulv. (Opptil 30 mm i 2.etg)

-Det er pavist rissi puss pa pipel gpet. Innvendig gekk/utvidet kontroll av ildsteder/piper anbefales utfert i samréd med offentlige
godkjenningsmyndigheter.

*Ytterligere avvik kan forekomme ved dpning av konstruksjoner.

FORMAL MED ANALY SEN:
Selg

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

Hjemmelshaver opplyser om fglgende endringer:
-Tilbygg 1.etg
-Bad renovert i 2006
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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?
l.etg 57 78 57

2.etg 51 48 3
Bod 5|

SUM BYGNING 108 5| 78* 105 3
SUM BRA 113
AREAL GARASJIE/UTHUS:

Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m?2 S-Rom m?

SUM BYGNING
SUM BRA

BRA-i:

l.etg:

Entre, WC, vaskerom, stue og kjgkken
2.etg:

3 soverom, kontor, bad og bod.

BRA-€
Bod
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MERKNADER OM AREAL:

Arealmdling er utfert med laser. Kontrollmalt i ArchiCad 26.

Det er bruken pa befaringtidspunktet som definerer P-rom og S-rom.

Rommene kan likevel vagrei strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen. Arealoppmaling baserer seg de arealer
som er maleverdige ihht malreregler og hensyntar ikke evt. endringer av romdefinisjoner ihht godkjente tegninger.

NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten desimaler. Det benyttes matematiske avrundingsregler.

Area opplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra areal opplysninger som er

basert p& byggetegninger. Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne

médle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmaling.

Hjemmelshaver opplyser om 1 stk biloppstillingsplassi felles garasjeanlegg
TBA: Hellelagt areal ved inngang 20 m2 + terrasse/veranda 58 m2 = 78 m2

Takhgyder er malt patilfeldige plasser. Stue 1.etg 231 cm, 219 cm pa soverom i 2.etg. Dette er lavere enn dagens anbefaling pa 240 cm
og siledes et avvik ihht NS 3600:2018.

GARASJE /| UTHUS:

7119



EIERSKIFTERAPPORT ™

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 alltid 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 eiendomsbransgjen. Takstmannen har verken
et ansettel sesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For neamere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningdlinjer pAwww.BMTF.no

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

03/09/2025

b fodl.

Geir A.B. Randen
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1. Grunn og fundamenter
1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Byggegrunn er ikke kjent.

Stept betongplate mot grunn. Byggegrunn kan ikke verifiseres 100% uten geotekniske undersokel ser.

Merknader: -Fundamentering er ikke vurdert da den ligger under bakkeniva og ikke tilgjengelig for inspeksjon.
Drenering/sikring mot vann er ikke sa relevant for denne typen byggkonstrukjon, da det ikke er rom under terreng.
Betongsalen er ikke synlig isolert og man ikke ikke fa ekket evt kuldebroer etc. uten destruktive inngrep. Utfarelse er
antatt utfart ihht eldre byggeskikker/krav. Det kunne ikke pavises store avvik pa stept betongsale.

1.2 Krypekjeller

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

1.3 Terrengforhold

Fall paterreng har mindre betydning/konsekvens ved denne typen konstruksion. Det er likevel en fordel at vann ledes
vekk for & unngd vannansamlinger pa grunnen. Det er pavist drensrer tilkoblet takvannet.

Merknader: -Eier opplyser om at drensrar pa SORAST side er tett. Dette resulterer i at takvann ikke ledes vekk fra
konstruksjon/og det vil oppasta vannansamlinger.

TG 2
Settes daterrenget er tilnaamet flatt, samt manglende funksjon pa drensrer til takvann pa 1 side.

2. Yttervegger
2.1 Yttervegger

Det er ikke pavist deformasjoner og/eller fuktskader i ytterveggens konstruksjoner.

Det er pavist skader, sprekker og rateskade pa kledningen.

Det er ikke pavist tilstrekkelig lufting for kledningen.

Det er utfert stikktaking pa typiske skadesteder, slik som i nedkanten av panelet og i omradene rundt vinduene.

Yttervegger i trekonstruksjon med liggende kledning. Kledningen er frabyggedr. Antatt isolert etter eldre
krav/forskrifter.

Merknader: -Det kunne ikke pavises spesielle problemer eller vesentlige skjevheter med den synlige delen av
konstruksjonen. Selve veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves
destruktive dpninger, noe som ikke ble foretatt pa befaringsdagen.

-Det er ikke mulig a pavise lufting bak kledning i hele veggens lengde. Det er marginal/ingen lufting bak kledningen.
(Luft er viktig for &forhindre fukt/rateskader.)

-Det er stedvis tarkesprekker og generell vaaslitasie. Enkelte kldningsbord med mindre réte/fuktskader.

Vedlikehol d/utskiftning ma paregnesi naar fremtid.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid far utskifting av vanlig trekledning er 40-60 &r.

TG 2
Vurderes pa bakgrunn av alder/ditasie. Man bgr forvente utskiftning av enkelte kledningsbord.

3. Vinduer og ytterderer
3.1 Vinduer og ytterderer

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

9/19



EIERSKIFTERAPPORT ™

Vinduer og terrassedgr med karmer i tre. Vinduer er hovedsaklig fra byggedr.
Ytterder fra 2008 med glassdetaljer.

M erknader: -Vinduene ble visuelt undersgkt. Tilfeldig valgte vinduer ble funksjonstestet. Det bemerkes at vinduer er en
bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid, der eldre vinduer slipper ut mer varme enn nye
vinduer. Det gjares oppmerksom pa at gummipakninger rundt glasset/trekarm pa eldre vinduer/darer stivner over tid,
dette kan medfare en svekkelse av isolasjonsevnen.

-Det er stedvis avflassing av overflatebehandling. Dette kan forkorte levetiden og ber utbedres. Enkelte vinduer og
innerdarer har behov for justering for god funksjon.

-Omramming rundt vinduer har mindre klaring ned til vannbrett enn anbefalt. Dette kan resultere i fuktopptak i treverket
med fare for skader. Ved stikkpraver ble det ikke avdekket nevneverdige skader grunnet forholdet. Tiltak kan vurderes.
-Enkelte vinduer ber byttesi naa fremtid.

*Det kan forekomme avvik ved dpning av konstruksjoner.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid far kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 &r.
Normal tid far utskifting av trevindu er 20 - 60 &r.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid far utskifting av treder er 20 - 40 &r.

Normal tid far kontroll og justering av tredarer er 2 - 8 &r.

TG 2:
Settes pa bakgrunn av alder/dlitage.
Punkterte glass

4. Tak
4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Det er ikke pavist svanker/svai i menet.

Det er ikke pavist nevneverdige fuktskjolder.
Det er ikke pavist réteskade eller skadedyr.
Det er pavist ventilering/lufting.

Saltak i trekonstruksjon fra byggedr. Takkonstruksjon er kun besiktiget fra bakkeplan og frainnside kaldtloft. Lufting
viaraft og ventil i gavl.

Merknader: Konstruksjonen fremstar stabil pa befaringsdagen. Det er ikke registrert vesentlige nedbayninger eller
konstruksjonsvikt med behov for tiltak. Det kan ellers ikke pavises synlige skader eller svekkelser pa det som er synlig
av konstruksjonen. Det kan forekomme avvik ved dpning av konstruksjoner som ikke er synlig eller mulig & avdekke ved
en tilstandsbefaring.

*Viktig A merke seg at takkonstruksjoner i eldre boliger ikke nadvendigvis tilfredsstiller dagens krav til stivhet da disse
er bygget etter eldre forskrifter.

4.2 Undertak, |ekter og yttertekking (taktekkingen)
Det er ikke sikkerhetsforsvarlig &inspisere undertak, lekter og yttertekking.

Konstruksjonen er bygget opp med undertak av kryssfinerplater med yttertekking av asfaltshingel. Renner og nedigp i
plastbelagt stal.

*Det mangler snagfangere pa takflaten. Byggverk ska sikres slik at is og sng ikke kan falle ned der personer og

husdyr kan oppholde seg. Steder som skal sikres, er alle arealer inntil byggverket. Fra et faglig perspektiv sd skal det
svaat myetil for at det forekommer takras fra en slik type tekking/takvinkel.
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Merknader: -Det er ukjent alder for yttertekkingen, pa bakgrunn av visuelle observasjoner antar man at denne har ligget
en stund.

-Synlig avflassing av overflater pa vindskier. Bar utbedres ved en evt omlegging av taket.

-Det registreres noe mose pa takflaten sett fra bakkeplan. Denne ber fjernes for & hindre frostspreng/og

ungdig fuktpakjenning mot taktekkingen.

*En evt. omlegging ber utfaresi fellesskap med naboenhet for a sikre gode overganger/tetthet.

*Forventet tid for omlegging av tak med asfaltshingel er 20-30 &r.
*En utvidet undersgkelse av taket bar utfares av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

TG2
Mer enn halvparten av forventet levetid har passert/naarmer seg oppnadd for omlegging av taket.

5. Loft
5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Det er ikke pavist lekkagjer, fuktskjolder, kondens og lignende ved piper, overganger, i bjelker eller takluker.

Kaldtloft med adkomst vialoftsuke. Delvis gangbart gulv pa kaldtloft.

Merknader: Det er synlig luftespaltei raft og ventil i gavl.

Se ogsa punkt 4.1 og 4.2.

-Det er pavist noe svertesopp i undertaksplater. Dette kan skyldes noe begrenset gjennomlufting ved evt lagring pa
kladtloftet, kondensering av varmluft fra underliggende etasie grunnet utettheter i dampsperre. Lagring pa kaldtloft ber
begrenses og ikke vage il hinder for god luftgjennomstrgmning.

*Vaa likevel obs pa at dette er en eldre bolig hvor tettesjikt mot underliggende etasje og rergjennomfering har avvik ihht
dagens standard.

TG 2:
Svertesopp i takplater. Strakstiltak ikke ngdvendig, kan vurderes fjernet med egnet middel.

6. Balkonger, verandaer og lignende
6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Det er pavist svekkelser i forankring eller understetting.
Det er pavist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, réteskader og/eller rust pa overflater.

1. Verandai trekonstruksion mot NORD/VEST.

2. Hellelagt terrasse tilknyttet inngangspartiet mot SER/@ST.

*Deler av veranda/terrasse er bygget over 50 cm over terreng og skal sdledesinngai BY A /bebygd areal patomten) Det
er ikke gjort en utregning pa dette. Originale tegninger er ikke inntegnet/godkjent med et slikt terrasseareal.

Merknader: -Terrassebord med naturlig vaar og bruksditasie. Enkelte bord med tereksprekker. Rekkverk malt til ca 77
cm. (krav 100 cm). Veranda er delvis overbygget pa "hagesiden”, hvor det er benyttet konstruksjonsvirke som ikke er
dimengonert for salang spennvidde. Man ber holde ekstra oppsyn i vinterhalvaret ved sterre snefall, da konstruksjonen
ikke beregnet for dette.

-Det er pavist svikt i flere fundament og understettel ser under veranda/terrasse. Hele konstruksjonen har "glidd" ut fra
ytterveggen. Tiltak ber/ma utferes.

TG 2

-Settes pa bakgrunn av avvik pa rekkverkshayder og horisontale spiler ihht dagens krav. (Det er ikke krav til & endre
dette da bygningsdelen er oppfart etter eldre krav/forskifter.) * Bestemmelsen er gitt for & hindre smabarn i & komme seg
gjennom pninger €ller abli sittende fast i rekkverket og dermed utsettes for fare.

TG 3:
Settes grunnet svikt i understettel ser/fundamentering. (Lokale utbedringer kan foretas, men sterre tiltak matil for & sikre
stabiliteten. Riving/gjenoppbygging)

7.Vatrom

7.1 Bad
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=
7.1.1 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.

Det er ventiler som kan dpnes.

Bad pusset opp i 2006. Flislagte vegger og trepanel i himling. Innredning med vask og speilskap. Vegghengt WC.
Dusjhjgrne med svingbare glassdarer. Elektrisk avtrekksviftei himling.

Merknader: Overflater med bruksslitase ihht alder.

7.1.2 Overflate gulv
Det er pavist sprekker i fuger.
Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.
Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.
Det er pavist tilfredsstillende fall til sluket.
Terskel er vurdert som tilfredsstillende.
Det er ikke pavist knirk i gulvet.

Flislagt gulv med varmekabler.

Merknader: -Det er malt haydeforskjell med laser pa 18 mm fratopp flis ved terskel til topp slukrist i dusjen.
Hovedsluket under vasken 7 mm hgydeforskjell. Det er oppkant ved terskel pa 55 mm. (Bildedokumentasjon av
membran viser en oppkant ved terskel som tilsier at lekkasjesikkerhet er ivareatt. Fall pa gulv har mindre avvik ihht TEK
97: TEK 97: Tilfredsstillende fall vil vaae 1:50 minst 0,8 m utfra sluket. Man kan oppleve noe svak avrenning mot sluk

ved lavere fall enn anbefalt.
-Det er stedvis pavist riss/ sprekk i silikonfuger i overgang vegg/gulv. Dette kan indikere bevegelser i konstruksjonen og

medferei enkelte tilfeller utett membran/ tettegjikt. Kan ogsd medfere at vann trenger mellom flis og membran med gkt
fuktbel astning, hvor membran kan fa redusert levetid. (Det var ingen tegn til fukt i underliggende rom om man ma derfor

anta at membran er tett.)

TG 2
Mindre avvik pafall ihht krav. (fungerer likevel greit med dagens bruk)

Riss/glippei elastisk fugei vatsone. Bar utbedres.

7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2006

Det er ikke pavist avvik i forhold til sluk, rergjennomferinger, mangetter eller klemring.
Det er muligheter for arengjere sluk.

Det er ikke pavist tegn pafeil utferelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Det er boret hull i tilstetende rom eller fra undersiden.

Banemembran pa gulv og smgremembran pa vegger. Viktig a merke seg at membraner er en bygningsdel som har en
naturlig slitasie over tid med en forventet levetid. Det er antatt et tettegikt pa gulv og vegger da det ikke er synlige tegn

pafukt i tilstetende konstruksjoner.
*Det er fremlagt dokumentasjon og bilder fra oppbygging av vatrom 2005/2006
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M erknader: -Hullboring er foretatt fratilstatende rom, uten tegn til forhayede fuktverdier. Ingen synlig tegn til fukt i
underliggende himling.
* Awvik kan forekomme ved dpning av konstruksoner.

Forventet levetid pa membran er ca. 20 ar.

TG 2:
Membran naamer seg/passert sin forventet levetid ihht Byggforskserien Intervaller for vedlikehold og utskiftning av
bygningsdeler 700.320.

7.2 Vaskerom
7.2.1 Overflate vegger og himling

Det er ventiler som kan dpnes.

Malte sparklede gipsplater pa vegger og himling. Utslagsvask pa vegg. Opplegg for vaskemaskin.
NB! Vaskerommet har avvik ihht dagens krav til fuktsikring i vatrom. Rommet fungerer likevel greit med dagens bruk.

Merknader: TG 2:
Helhetsinntrykk pa overflater.

7.2.2 Overflate gulv
Det er pavist tilfredsstillende fall til sluket.

Belegg med oppkant langs vegger.

Merknader: Overflater med dlitagie ihht alder. Belegg vil ofte bli spra og svekkes over tid.
TG 2
Tilstand er satt ut ifra alder

7.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra byggedr

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

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktay.

Det er ikke benyttet membran pa vegger. Belegg pa gulv, klemt ned i sluk er anset som tettesjikt pa gulvet. Viktig &
merke seg at belegg er en bygningsdel som har en naturlig slitagie over tid med en forventet levetid.

Merknader: Ihht NS 3600:2018 sa vil manglende bruk at membran/tettegjikt pa vatrom tilsi TG 3. Det er svaat
begrenset fuktpakjenning mot vegger og gulv og material er/konstruksjonen vil trolig téle en kortvarig fuktpakjenning
ved dryppterk av klag etc.

-Det ble ikke avdekket forhgyet fukt ved sgk med Protimeter MM S 3. Ingen

synlig fukthjennomtrengning

Forventet levetid for membran er 20 &
TG2:

Settes grunnet ader/dlitagje.
Manglende fuktsikring bak vask

8. Kjgkken
8.1 Kjekken

8.1 Kjokken
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Vanninstallasjonen er fra byggedr

Det er ikke pavist fukt ved kjaleskap, 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.

Kjgkken med ukjent alder med dlette glatte fronter. Benkeplate i laminat med underlimt vask og platetopp. Integrert
oppvaskmaskin og stekeovn. Fliser over benk. Takmontert ventilator. (Ventilator er ikke sentrert over platetoppen,
fungerer likevel greit.)

Merknader: Kjgkken med normal slitage ihht alder. Gulvoverflater (laminat) har noe dlitasje, skader utover normal
bruksdlitasie. Ingen pavist fukt.

*Det er ikke pavist komfyrvakt eller lekkasjestopper pa kjekkenet. Anbefales etablert.

PS! Lekkasjesikring anbefales uavhengig av byggteknisk forskrift. Dette sikrer boligen mot starre vannskader som ofte
er omfattende (bade i tid og kostnader) a reparere. De fleste forsikringsselskap gir dessuten premierabatt dersom
lekkasjesikring er installert.

9. Rom under terreng
9.1Kjeller
9.1.1 Veggenes og himlingens overflater

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

9.1.2 Gulvets overflate

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
9.1.3 Fuktmaling og ventilagion

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

10. VVS
10.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar

Innvendige vann og avlgpsrer er fra byggedr/ bad 2005
Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.
Lekkasjevann fordelerskap ledesttil sluk.
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fraavlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.
Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke spalte painnebygget sisterne for WC.

Vannrar i kobber og plast (rer-i-rar) , avlgpsrer og sluk i plast.
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Merknader: -Det er kun foretatt en enkel visuell gekk av vann og avigp.

-Stoppekran pawc. Testet OK!

-Ellersingen synlige tegn til lekkasjer pa befaringsdagen.

*Eier opplyser om at flotter/trykkknapp pawc i 1.etg har en defekt, men fungerer ved trykk+hold av den lille
vanndrapen. Full tgmming av sisternen med den store vanndrapen fungerer ikke. Ber utbedres/sjekkes.

-Pa generelt grunnlag er det anbefalt & ettermontere lekkasievarsier med stoppventil i rom uten sluk. | dettetilfelle
gjelder det WC og kjakken.

Antatt forventet levetid for vannrer er ca. 100 &

Antatt forventet levetid for avlgpsrar er ca. 50 ar

*Undertegnede innehar ikke spisskompetanse pa omradet. For utvidet kontroll av vann og avlgp bar man kontakte et
ansvarlig VV S foretak

TG 2

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert painnvendige avlgpsedninger. Det er ikke behov for
utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifraalder bar det holdes under oppsyn.

10.2 Varmtvannsbereder
Varmtvannsbereder er fra 2005
Det er ikke pavist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.
Berederens plassering er tilfredsstillende.
Berederen er lekkagjesikret.

Bereder fra OsO RS 200, 198 liter, plassert pa WC. Synlig rer fra sikkerhetsventil er fart inn pa vaskerom med sluk i
gulvet.

M erknader : Forventet levetid for bereder i rustfritt stél er 15-30 &. Anbefalt brukstid er 20 &r.

TG 2:

Forventet levetid er oppnadd. (kan likevel haflere & igjen med god funksjon)

(Korrogjon innvendig i bereder er avhengig av vannets oksygen og kloridinnhold. Varmeelement har kortere levetid enn
selve berederen.)

10.3 Vannbéren varme

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

10.4 Varmesentraler

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Oppdragsgiver har opplyst om at det ikke finnes nedgravd oljetank pa eiendommen

10.5 Ventilagon
Boligen har naturlig ventilagjon.

Boligen har naturlig ventilering via spalteventiler i enkelte vinduer og ventiler i enklte yttervegger.

Merknader: -Boligen virket greit ventilert pa befaringsdagen og er bygget etter datidens krav ved oppferingstidspunktet.
Det kan likevel ikke ssmmenlignes med dagens strenge krav til inneklima og ventilering. Det er viktig at
friskluftsventiler holdes dpne for sikker Iuftsirkulering av boligen.

-Veggventil pAWC er ikke funksionell da ventil ikke farer ut av bygget. (Det er en takventil over vv-bererder)
-Vaskerom har kun naturlig ventilering. Dette er ansett som avvik ihht NS 3600:2018

TG 2
Naturlig avtrekk/tilluft vurderestil TG 2 - ut i frafunksion. (Naturlig avtrekk vaskerom og wc, avvik ihht NS 3600:2018)
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11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaging

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

Det lokale e-tilsynet gjennomferte tilsyn sist i 2022

Resultatet var tilfredsstillende.

Det el ektriske anlegget ble installert i byggedr/samt nyere oppgraderinger

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

| folge eier/oppdragsgiver lgses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklaaingsskjemafra selger.
| falge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnel se.

| felge eler/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnel se.

Sikringsskap med automatsikringer m/jorfeilbryter plassert i entré.

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

-Varmekabler, lamper, lys og andre el ektriske komponenter er ikke funksonstestet. Avvik kan forekomme.

-Downlights/lys ikke demontert for kontroll.

-Det er benyttet downlights med halogen pa badet i 2.etg. Disse er ikke & oppdrive lenger og ma paregnes byttesi sin

helhet. Det ble pavist 1 stk defekt downligt pa befaringsdagen. Utfarelse av kasser/isolering er ikke mulig & sjekke uten
destruktive 8pninger av himling. Halogenpaarer generer en del varme og det kan vaae fare for kondensering mot kalde

overflater dersom isolering/tetting er mangelfull.

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

el-kontroll av autorisert foretak. Det anbefales & fa utfart en utvidet el-kontroll dersom det er mer enn 5 &r siden boligen

hadde tilsyn.
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VAR OPPMERKSOM PA:

Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen, se under.
Innvendige rekkverk og handrekker er ikke i henhold til dagens forskrifter.

TILLEGGSOPPLY SNINGER:

-Det er fremlagt originale tegninger som har fglgende avvik ihht dagens plan:

*Terrasse/verandaer er ikke inntegnet/godkjent, tilbygg inngangsparti er ikke inntegnet/godkjent, mindre avvik pa
innvendige vegger/derer , bad er utvidet i 2.etg. For full forvissing om lovlighter mé/bgr man kontakte Asker kommune.
-Falgene avvik patrapp ihht dagens krav.:

*Det mangler handlgper pa 1 side, hayde pa rekkverk ble malt til 87,5 cm (minstekrav 90 cm) , avstand mellom spiler
malt til 15 cm (Krav max. 10 cm) Eier opplyser om at handlgper for trapp er bevart, ligger pa loftet. Denne ble
demontert av en tidligere eier, men det er ukjent om ngdvendige skruer/avstandsstykker er komplette og funksjonelle.
-Det er noe lavere takhgyde i boligen enn dagens anbefaling/krav pa 2,4 meter for varig oppholdsrom. "Takhgydekrav i
Byggeforskriften av 1969: En etagie som har en himling hayere enn 2 meter over gjennomsnittlig terrengniva rundt
bygningen, regnes med som en etagje. Kontor i 2.etg har mindre areal enn anbefalt for bruk som soverom. (TEK 97:
Anbefalt 7 m2 netto, romhgyde 2,4m) Lovkrav i TEK 97 pa 15m3 volum i rom for varig opphold. Rommet ble
forminsket ved utvidelse av badet.

-Egenerklaging i forbindelse med eierskifteforsikring er ikke mottatt.

-Ferdigattest datert 27.mai 1981

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERSZKEL SER:

-Bagebjelke mellom kjakken og stue har synlig nedbgyning og er trolig underdimensjonert. Bar siekkes evt. utbedres.
-Konstruksjon av terrasser/verandaer ma utbedres for sikker funksjon.

-Lovligheter av utvidet terrasse/veranda og tilbygg

-I falge opplysninger fra eier, bar takhatt for lufting/ventilering ha utvidet sjekk, da det muligens kan forekomme
kondensering innei takhatt ved vaaromslag. Med avrenning pa undertak/tak/| stapper pa vegg
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TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:

1.3

Terrengforhold

Settes da terrenget er tilnarmet flatt, samt manglende funksjon pa drensrer til takvann pa 1 side.

2.1

Y ttervegger

\urderes pa bakgrunn av alder/slitasie. Man bar forvente utskiftning av enkelte kledningsbord.

3.1

\Vinduer og ytterderer

Settes pa bakgrunn av alder/dlitage.
Punkterte glass

4.2

Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Mer enn halvparten av forventet levetid har passert/naamer seg oppnadd for omlegging av taket.

51

L oft (konstruksjonsoppbygging)

Svertesopp i takplater. Strakstiltak ikke ngdvendig, kan vurderes fjernet med egnet middel.

7.1.2

Bad Overflate gulv

Mindre avvik pafall ihht krav. (fungerer likevel greit med dagens bruk)
Riss/glippei elastisk fuge i vatsone. Bar utbedres.

7.1.3

Bad Membran, tettegjiktet og sluk

Membran naamer seg/passert sin forventet levetid ihht Byggforskserien Intervaller for vedlikehold og utskiftning
av bygningsdeler 700.320.

7.2.1

\Vaskerom Overflate vegger og himling

Helhetsinntrykk pa overflater.

1.2.2

\ askerom Overflate gulv

Tilstand er satt ut ifraader

7.2.3

\Vaskerom Membran, tettesjiktet og sluk

Settes grunnet alder/dlitagje.
Manglende fuktsikring bak vask

10.1

\WC og innvendige vann- og avlgpsrer

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert painnvendige avlgpsledninger. Det er ikke behov for
utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifraalder bar det holdes under oppsyn.

10.2

'V armtvannsbereder

Forventet levetid er oppnédd. (kan likevel haflere & igjen med god funksion)

(Korrosjon innvendig i bereder er avhengig av vannets oksygen og kloridinnhold. Varmeelement har kortere
levetid enn

selve berederen.)

10.5

\Ventilason

Naturlig avtrekk/tilluft vurderestil TG 2 - ut i frafunksjon. (Naturlig avtrekk vaskerom og wc, avvik ihht NS

3600:2018 )
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6.1 [Balkonger, verandaer og lignende

Settes grunnet svikt i understettel ser/fundamentering. (Lokale utbedringer kan foretas, men sterre tiltak matil for
a sikre stabiliteten. Riving/gjenoppbygging)

Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 50.000. - og 100.000.-
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