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Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.




VANG TAKST

Vang Takst dedikerer seg til a levere ekte og aerlige vurderinger med en solid faglig tyngde og tilstedevaerelse i hvert oppdrag. Vi bryr
oss om kundens behov og er kjent for ikke a gi oss, vi har et engasjement for a sikre ngyaktige og grundige takst rapporter.

VANG TAKST har kontoradresse i Larvik og arbeider med boligsalgsrapporter, verditaksering, vatromskontroll og er til stede med faglige
gode rad for din bolig, med Vestfold og Telemark som vart primaere arbeidsomrade.
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Vang Takst
Fogs gate 17
Frankendalsveien 36B, 3258 LARVIK 3257 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 485
3909 LARVIK

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig e skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

| QP TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Frankendalsveien 36B, 3258 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 485
3909 LARVIK

Beskrivelse av eiendommen

Vang Takst
Fogs gate 17
3257 LARVIK

Byskogen 4 borettslag og Frankendalsveien 36B er bygget i 1953
og bygningen er en korsdelt 4-mannsbolig med to etasjer

Leiligheten ligger i 1. etasje og har porttelefon, boligen har
tilkomst via felles inngangsparti og trapp.

Planlgsningen bestar av: Entre, baderom, kjgkken, stue, to
soverom, en overbygget balkong med tilkomst fra stuen og en
tre-platting pad mark utenfor soverommet.

| tillegg disponerer leiligheten to boder i kjelleren og en
nettingbod pa loftet

Det er felles bodareal for oppbevaring i kjelleren og pa loftet, det
vaskerom for privat vaskemaskin i kjelleren.

Felles platting ved parkeringsareal, til bruk for borettslaget.

Oppvarming:

Leiligheten har oppvarming via:

Elektriske ovner, vedovn i stuen og elektriske varmekabler i
gulvet pa baderommet

Varmtvann forsynes av felles beredere montert i vaskerommet i
kjelleren.

Frankendalsveien 36B har i senere tid gjennomgatt
oppgraderinger og utskiftninger. Jeg minner allikevel om at
mange av bygningsdelene er fra byggearet, og det ma forventes
at det er noe stgrre avvik i forhold til nyere bygningsdeler. Jeg
kan heller ikke utelukke at eldre bygningsdeler fra byggear kan
ha behov for a bli skiftet ut. Enkelte av bygningsdelene kan vaere
gitt tilstandsgrad, TG:2, selv om de fremdeles er velfungerende.
TG:2 kan settes der hvor bygningsdeler har oppbrukt over
halvparten av sin forventede levetid.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1953

UTVENDIG Ga til side

Bygningen har betong grunnmur og stgpt gulv i kjelleren fra byggear.
Boligen har bindingsverkskonstruksjon fra byggear og utvendig
liggende trekledning.

Bygningen har saltak tekket med betongtakstein

Leilighéten har malte trevinduer med 2-lags glass og malte
trevinduer med 3-lags glass.

Vinduene har aluminium utside og toppsving.

Boligen har en malt, brann og lydklassifisert inngangsdgr og en to-
flgyet balkongdgr i tre med glassfelt.

Til leiligheten er det en balkong med tilkomst fra stuen og en tre-
platting som er bygget pa mark.

Oppdragsnr.: 21510-1146

Befaringsdato:

To tre-trapper gir tilkomst til eiendommens plenareal.

INNVENDIG G4 til side

Boligens innvendige overflater bestar av:
Gulv: laminat parkett

Vegg: malte plater, trepanel

Tak: malte plater, malte mdf panelbord

Leilighetens etasjeskiller er bygget i tradisjonelle
bjelkelagskonstruksjoner

Til boligen er det en mursteinspipe, til pipen er det tilkoblet en
vedovn og sotluken er plassert i kjelleren.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer med tre speiler.
Dgren fra entreen til stuen og fra stuen til soverommet har glass
med smaruter.

VATROM Ga til side

Bad

Baderommet har tilkomst fra entreen

| rommet er det vaskeservant i innredning, dusjkabinett, vegghengt
toalett og elektriske varmekabler i gulvet. Det er tilrettelagt for
vaskemaskin ved siden av dgren

Rommet er ventilert med avtrekksventil i veggen, og det er
luftespalte under dgren.

| tillegg har baderommet vindu til 3 apne for a gke ventilasjonen.
Baderommet har sluk under dusjkabinetter

Rommets innvendige overflater bestar av:
Gulv: flis

Vegg: flis

Tak: mdf panelbord

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkenet har tilkomst fra entreen og har innredning med folierte
slette fronter

Benkeplaten er av laminat med stal oppvaskkum, utslagsvask og
avrenning, det er fliser fra kjgkkenbenk og opp til overskapene.
Rommet har kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr, ventilator og
vannstoppventil i benkeskapet.

Kjpkkenets innvendige overflater bestar av:
Gulv: laminat

Vegg: malte plater

Tak: malte mdf panelbord

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Boligen har to rgykvarslere, montert i stuen og pa soverommet.
Brannslukningsapparatet er plasser pa kjgkkenet

Boligen har innvendige vannledninger og avilgpsrgr av plast
Hoved stoppekranen til leiligheten er i rgr i rgr skapet.

Leiligheten har naturlig ventilasjon gjennom lufteventiler i veggene.
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Vang Takst
Fogs gate 17
Frankendalsveien 36B, 3258 LARVIK 3257 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 485
3909 LARVIK

Beskrivelse av eiendommen

Det er sentralanlegg for varmt vann plassert i felles vaskerom i

kjelleren Arealer G4 til side

Leiligheten har dpent og skjult elektrisk anlegg.
Sikringsskap med 40 ampere hovedsikring og 7automatsikringer, er Forutsetninger og vedlegg Gatilside
montert i felles trappegang

Lovlighet Ga til side
Oppvarming:
Leiligheten har oppvarming via: Boligbygg med flere boenheter
Elektriske ovner, vedovn i stuen og elektriske varmekabler i gulvet ¢ Det foreligger ikke tegninger

pa baderommet Jeg har ikke blitt forevist tegninger av bygningen.

TOMTEFORHOLD G til side

Det foreligger ingen dokumentasjon eller sikker informasjon om
grunnforholdene pa eiendommen. Det er dermed ukjent om bygget
er fundamentert pa fjell, Igsmasser/leire eller fyllmasser.

Jeg har ingen opplysninger om fuktsikringen og dreneringen rundt
bygningen, men det er synlig Platon/vorteplast til venstre for
inngangspartiet

Bygningen har betong grunnmur og stgpt gulv i kjelleren fra byggear.
Terrenget rundt boligen faller vekk fra bygningen til sluk pa
gardsplass og nedover mot nabobygget pa nedsiden av huset

Det er septiktank av betong plassert pa hjgrnet av bygningen

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

El-anlegg

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer
det elektriske anlegget, da det ikke foreligger tilstrekkelig
dokumentasjon eller full oversikt over anleggets tilstand og
utfgrelse.

Ga til side

Rekkverk
Rekkverket pa balkong/terrasse er for lavt i forhold til dagens krav,
og gir redusert fallsikring sammenlignet med gjeldende forskrift.

Apninger
Rekkverket og opptrinn pa trapp tilfredsstiller ikke dagens regelverk
pa dpninger opp til 10 cm.

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er ikke utfgrt med
radonsperre, noe som gir usikkerhet knyttet til radonnivaet i
boligen.w

Branncelleinndeling
Rapportens instruks er a kontrollere om boligen har avvik fra
dagens Teknisk Forskrifts' krav til branncelleinndeling.

Jeg har ikke blitt forevist dokumentasjon som bekrefter utfgrelsen av
skjulte konstruksjoner.

Det er ikke gjort inngrep i konstruksjonen, og det er heller ikke
observert umiddelbare synlige tegn som tilsier at kravene som gjaldt
pa byggetidspunktet ikke er ivaretatt.
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Vang Takst
Fogs gate 17
Frankendalsveien 36B, 3258 LARVIK 3257 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 485
3909 LARVIK

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

2 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

15

Boligbygg med flere boenheter

10 (! J(KW STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© utvendig > Balkongder Ga til side

(<4 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

[ < © utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
TGO: | ik
H neen av ©  Utvendig > Vinduer Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak 0 Utvendig > Inngangsdar G til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 balkonger !
© utvendig > Utvendige trapper Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad @  Innvendig > Overflater Ga til side
1
© Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0.8
© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
0.6
© Tomteforhold > Terrengforhold Gatilside
0.4
© Tomteforhold > Septiktank Ga til side
0.2
= 0 Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
0 £ innredning
Tiltak under kr 20 000 o
© Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga il side
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 @ vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling Gatilside
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Q  Tiltak over kr 500 000 @ vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Vatrom > Etasje >Bad > SIuk, membran og tettesjikt Ga til side

(]

Vatrom > Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og innredning Gatilside

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
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Frankendalsveien 36B, 3258 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 485
3909 LARVIK

Sammendrag av boligens tilstand

Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i Ga til side
henhold til krav i dagens forskrifter.

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

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

Oppdragsnr.: 21510-1146 Befaringsdato:  10.03.2026
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Vang Takst
Fogs gate 17
3257 LARVIK

Frankendalsveien 36B, 3258 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 485
3909 LARVIK

Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER o Tiltak:

Tiltak

Kontrollere om skadene kun gjelder overflate/kledning eller om
bakenforliggende konstruksjon er pavirket.

Skadet panel bgr skiftes ut og overflatebehandles

Konsekvens

Dersom forholdet ikke utbedres kan fukt trenge inn i
veggkonstruksjonen, det kan utvikles rateskader i trepanel ohg
bakenforliggende treverk, isolasjon og innvendige overflater kan bli
skadet.

Byggear Kommentar

1953 Opplysninger fra eiendomsverdi
Anvendelse

Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Utvendig trepanel

Eier opplyser om fglgende modernisering og vedlikehold i sitt eie: FI®D Vinduer

Tilbygg / modernisering Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og malte trevinduer

2020 Modernisering Nye gulv i stue, kjgkken, entreen og et med 3-lags glass.
soverom.
Vinduene har aluminium utside og toppsving.
2020 Modernisering Malt overflatene pa vegg i stuen og
soverom R .
Arstall: 2013 Kilde: Produksjonsar pa produkt
2020 Modernisering Lydisolasjon i garderobeskap mot Vurdering av awvik:
naboen )
¢ Det er avvik:
Tilstandsgrad 2 er gitt fordi det er registrert en Igs og en manglende
UTVENDIG aluminiumslist i underkant av vinduene pa soverom og kjokken.
Nar listen er I@s og mangler reduseres beskyttelsen mot
Veggkonstruksjon vanninntrengning, og det foreligger gkt risiko for fuktpavirkning pa
Beskrivelse vinduskarm.
Boligen har bindingsverkskonstruksjon fra byggear og utvendig liggende Konsekvens/tiltak
trekledning. o Tiltak:
Tiltak

Kledni | 2
edningen er luftet med 23 mm Aluminiumslistene bgr erstattes med ny og festes forskriftsmessig.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik: Konsekvens

Forholdet representerer ikke akutt fare, men gir forhgyet risiko for
fuktskader dersom det ikke fglges opp, forholdet pavirker estetikk og
verdi.

Tilstandsgrad 2 er gitt fordi det er registrert sprekker og skjevheter i
utvendig trepanel under soveromsvinduet.

Skjevheter og sprekkdannelser i kledning kan skyldes:

fuktpavirkning over tid, bevegelser i konstruksjone, alder og
vedlikeholdsetterslep

Sprukket trepanel er spesielt utsatt for vannpavirkning, og skader her

kan vaere begynnende fuktbelastning i konstruksjonen.
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Frankendalsveien 36B, 3258 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 485
3909 LARVIK

Tilstandsrapport

Vang Takst
Fogs gate 17
3257 LARVIK

Kjpkken og baderomsvindu

Inngangsdgr

Beskrivelse

Leiligheten har en malt, brann og lydklassifisert inngangsdgr med
kikkehull kikkert.

Inngangsdgren er byttet i senere til, men jeg har ingen opplysninger om
arstal.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 er gitt fordi eier har utfgrt en midlertidig utbedring pa
hengselsiden for a hindre at dgren tar i karmen i toppen.

Lgsningen fremstar ikke som en permanent eller fagmessig justering.
Dette indikerer skjevhet i dgrblad eller karm, eller bevegelser i
konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak
Dgren bgr justeres fagmessig.
Hengsler og karm bgr kontrolleres og eventuelt rettes opp.

Konsekvens
Dersom forholdet ikke utbedres kan dgren bli ytterligere skjev, det kan
oppsta gkt slitasje pa hengsler og karm, dgren kan bli vanskelig a lukke,

tetthet og lydisolasjon kan bli redusert

Forholdet anses ikke som akutt, men bgr utbedres for a sikre normal
funksjon og hindre videre slitasje.

Inngangsdgr

Oppdragsnr.: 21510-1146

Befaringsdato: 10.03.2026

Balkongdgr

Beskrivelse
Bygningen har en malt, to-flgyet balkongdgr i tre med glassfelt.

Arstall: 2002 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er pavist dgr(er) med fukt/rateskader.

Tilstandsgrad 2 er gitt fordi dgren har betydelig slitasje og svelling i
nedkant som fglge av fuktpavirkning. Handtaket er defekt, og det er
registrert sprekk i dgrkarmen i toppen.

Forholdet indikerer nedsatt funksjon og vedlikeholdsbehov.

Konsekvens/tiltak
® Dgren(e) star foran utskiftning.

Tiltak
Midlertidlig, utbedre eller skifte handtak.

Vurdere utbedring eller utskifting av dgr dersom svellingen er
omfattende.
Sprekk i karm bgr repareres og kontrolleres for videre bevegelser.

Avklare og redusere eventuell fuktpavirkning i omradet under dgren.

Konsekvens

Dersom forholdet ikke utbedres kan dgren bli vanskelig @ apne/lukke,
dgren vil miste sin funksjon, skadene kan forverres ogf pavirke
tilliggende konstruksjner ved videre fuktbelastning, funksjon og tetthet
kan bli redusert.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Til leiligheten er det en 22,7 kvm balkong med tilkomst fra stuen.
10 kvm av arealet er overbygget av balkongen i 2. etasje, og har to
aluminum og glass, skyvedgrer.

Balkongen gir tilkomst til boligens 7,4 kvm store treplatting som er
bygget pa mark og gir tilkomst til eiendommens plenareal.

Gulvet pa balkongen er av beisede terrassebord

Rekkverket er av staende tett trepanel og med flat handlgper.
Rekkverkshgyden er 0.9 m.

To tre-trapper gir tilkomst til eiendommens plenareal.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Tilstandsgrad 2 er gitt fordi det er registrert malingsavflassing og
sprekker i treverk pa balkongen og plattingen pa mark, noe som
indikerer vedlikeholdsbehov.

Videre er det benyttet MDF-panelplater innvendig over innglassingen.
MDF er et fuktgmfintlig materiale og anses lite egnet i denne typen,
utvendig konstruksjon, hvor det er temperatur- og fuktvariasjoner.

Skyved@r mot gaten har registrerte skader, og terrassebordene har
behov for vedlikehold/beising.

Forholdene samlet viser vedlikeholdsetterslep.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak

Skrape og overflatebehandle treverk.

Vurdere utskifting av skadet trevirke.

Erstatte MDF-plater med mer fuktbestandig materiale.
Reparere eller justere skadet skyvedgr.

Rengjgre og beise terrassebord.

Konsekvens

Dersom tiltak ikke utfgres kan treverket utvikle rateskader, MDF-plater
kan svelle og brytes ned ved fuktpavirkning, konstruksjonens levetid kan
reduseres

Forholdene krever vedlikehold og oppfalging i naer fremtid.

Platting pa mark

EE.H%

Oppdragsnr.: 21510-1146

Befaringsdato: 10.03.2026

Balkong

Utvendige trapper

Beskrivelse

Leiligheten har 2 utvendig trapper, en ned til platting pa mark og en som
gir tilkomst til plen og parkeringsareal.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Tilstandsgrad 2 er gitt fordi trappen fremstar bratt og veerslitt, med
malingsavflassing og generelt vedlikeholdsbehov.

Forholdet indikerer normal aldersslitasje kombinert med behov for
overflatebehandling og oppfglging.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Tiltak

Skrape Igs maling.

Overflatebehandle/male pa nytt.

Kontrollere for eventuelle begynnende rateskader.

Konsekvens
Dersom vedlikehold utsettes kan treverket fa gkt fuktbelastning, risiko
for rateskader gker, evetiden pa konstruksjonen reduseres.

Utvendig trapp til platting
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INNVENDIG

el Overflater

Beskrivelse

Boligens innvendige overflater bestar av:
Gulv: laminat parkett

Vegg: malte plater, trepanel
Tak: malte plater, malte mdf panelbord

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 er gitt fordi veggoverflatene pa soverommet ikke er
ferdig malt. Det er registrert sprekker og merker i parketten pa
soverommet, samt skader i laminatgulvet i stue og kjpkken.

Videre er det registrert sprekk og ufagmessig utfgrelse i overgangen
mellom dgrer og laminatgulv i entréen. Det er ogsa ufagmessig
avslutning mellom garderobeskap og takflate pa soverommet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak

Ferdigstille maling av vegger.

Utbedre eller skifte skadet parkett/laminat.

Reetablere fagmessige overganger ved dgrkarmer og gulv.

Utbedre avslutning mellom garderobeskap og tak for korrekt finish.

Konsekvens

Dersom forholdene ikke utbedres:

kan gulvskader forverres ved videre bruk, apne overganger kan gi gkt
slitasje og risiko for fuktopptrekk, den estetiske kvaliteten og
bruksmessige standarden reduseres

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21510-1146

Boligens etasjeskiller er bygget i tradisjonelle bjelkelagskonstruksjoner

Jeg har malt 10 mm hgydeforskjell fra dgren til entreen til yttervegg og
10 mm hgydeforskjell pa soverommet, fra garderobeskapet pa til punkt
foran pipen.

Det er skjevheter som er malbare, men som ikke er til sjenanse for
bruken av leiligheten.

Innvendig konstruksjon er ikke kontrollert og tilstand og utfgrelse av
brannskillet mellom leilighetene er ikke kjent.

Pipe og ildsted
Beskrivelse

Til boligen er det en mursteinspipe, til pipen er det tilkoblet en vedovn
og sotluken er plassert i kjelleren.

Pipen og er kledd med skifer fliser/skaller

Ovnen er montert i 2002 (tidligere salgsannonse)

—

Ved ovn og brannmur i stuen

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer med tre speiler.

Dgren fra entreen til stuen og fra stuen til soverommet har glass med
smaruter.

Pa befaring tidspunktet er ikke dgrbladet til kjgkkenet montert, jeg har
ingen opplysninger om dgrblad er tilgjengelig.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
* Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Tilstandsgrad 2 er gitt fordi dgren til soverommet subber pa
dgrterskelen, og dgren til entreen subber pa dgrkarmen. Videre er det
registrert Igs finer og svelling ved handtaket pa soveromsdgren.

Forholdene indikerer skjevhet og fuktpavirkning, samt nedsatt funksjon
og vedlikeholdsbehov.

Konsekvens/tiltak
® Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
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Tiltak
Justere hengsler,dgr og karm, reparere eller vurdere utskifting av dgr
med svelling/lgs finer.

Kontrollere om skjevheten skyldes bevegelser i konstruksjonen.
Konsekvens

Dersom forholdet ikke utbedres kan slitasjen gke, dgrene kan bli
vanskelig a lukke, hengsler, dgr og karm kan skades over tid.

VATROM
ETASIJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Baderommet har tilkomst fra entreen

| rommet er det vaskeservant i innredning, dusjkabinett, vegghengt
toalett og elektriske varmekabler i gulvet. Det er tilrettelagt for
vaskemaskin ved siden av dgren

Rommet er ventilert med avtrekksventil i veggen, og det er luftespalte
under dgren.

| tillegg har baderommet vindu til & apne for a gke ventilasjonen.
Baderommet har sluk under dusjkabinetter

Rommets innvendige overflater bestar av:

Gulv: flis

Vegg: flis
Tak: mdf panelbord

Arstall: 2019 Kilde: Egenerklaering

Oppdragsnr.: 21510-1146

Bader
ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har fliser og taket er malt.

Arstall: 2019 Kilde: Egenerklzering

Vurdering av avvik:
 Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Tilstandsgrad 2 er gitt fordi det er vindu plassert bak dusjkabinettet,
samt registrert hull i fliser og fuger etter tidligere innredning eller
oppheng.

Hull i flis og fug kan svekke overflatens fuktmotstand dersom de ikke er
forsvarlig tettet. Vindu i vatsone krever at dusjlgsningen fungerer som
forutsatt.

Det opplyses at dusjkabinettet er tett og fungerer som vannavskjerming.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Tiltak

Kontrollere at hull i fliser/fuger er forsvarlig tettet.

Sikre at dusjkabinettet er tett og korrekt montert slik at viduet ungar
fukt pavirkning.

Konsekvens
Dersom tetting ikke er tilfredsstillende kan fukt trenge inn bak fliser, inn
i veggkonstruksjonen og oppsta skjulte fuktskader over tid

Forholdet vurderes som en risikofaktor, men ikke som pavist
funksjonssvikt sa lenge det er dusjkabinettet i rommet som fungerer
som forutsatt.

ETASJE > BAD

U ikl Overflater Gulv

Beskrivelse
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Gulvet er flislagt.

Rommet har elektriske varmekabler.

Fall mot sluk er malt til 5 mm pa 1 m.

Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er 10 mm.

Det er ikke mulig a inspisere topp membran ved dgrterskel uten a
demontere eikelisten pa dgrterskelen.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Tilstandsgrad 2 er gitt for gulvet ikke har tilstrekkelig fall eller
dokumentert oppkant pa dgrterskelen.

En mulig vannlekkasje vil kunne renne til entreen fordi dgrapningen er
uten oppkant, oppkanten ma vaere minst 15 mm over det ferdige gulvet,
eller gulvet ha 1:100 fall til sluk og 25 mm fra slukrist til topp membran
ved dgrterskel.

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Tiltak
Baderommet er fungerende med tett dusjkabinett, men tilfredsstiller
ikke dagens krav til ngdvendig oppkant pa membran mot dgrterskel.

En mulig vannlekkasje fra utstyr i rommet vil kunne renne til entreen,
fordi dgrapningene er uten dokumenter/synlig membranoppkant,
oppkanten ma vaere minst 15 mm over det ferdige gulvet, eller gulvet ha
1:100 fall til sluk og 25 mm fra slukrist til topp membran ved dgrterskel.

Ny eier bgr veere oppmerksom pa at membranens tilstand ved
dgrterskel ikke er dokumentert.

Konsekvenser

Dersom tiltak ikke gjennomfgres:

- kan det foreligge skjulte svakheter i membranen uten at dette
oppdages,

- eventuell lekkasje kan fgre til fuktskader i tilstgtende konstruksjoner

ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Arstall: 2019 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:
e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

Tilstandsgrad to er gitt fordi det er ikke dokumentert membran og ikke
tilstrekkelig hgydeforskjell fra toppen av slukristen til toppen av vanntett
sjikt ved dgrapningen.

Forholdet innebaerer gkt risiko for fuktskader

Konsekvens/tiltak
* Det ma innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt
medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Oppdragsnr.: 21510-1146

Befaringsdato: 10.03.2026

Tiltak
Ny eier bgr veere oppmerksom pa at membranlgsningen er uavklart.
Innhent informasjon om mulig.

Det anbefales jevnlig kontroll for tegn til fukt eller lekkasje.
Konsekvenser

Dersom tiltak ikke gjennomfgres kan lekkasjevann renne til tilstgtende
rom og f@re til fukt- og vannskader.

Sluk under dusjkbmett
ETASIJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse
| rommet er det vaskeservant i innredning, dusjkabinett, vegghengt

toalett og elektriske varmekabler i gulvet. Det er tilrettelagt for
vaskemaskin ved siden av dgren

Rommet er ventilert med avtrekksventil i veggen, og det er luftespalte
under dgren.

| tillegg har baderommet vindu til a apne for a gke ventilasjonen.

Baderommet har sluk under dusjkabinetter

Arstall: 2019 Kilde: Egenerklaering

Vurdering av avvik:
e Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.
e Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 er gitt fordi det er registrert flere avvik ved saniteerutstyr
og innredning:

Sprekk i speil til skap

Tre hakk i servant

Avflassing/slitasje pa overflate (krumbelegg) pa dusjkran i kabinett
Sprekk i toalettskal

Servantskuffer er foliert, handtak er Igse og foring lgsner
Dusjkabinettet mangler slukrist

Forholdene viser vesentlig slitasje, overflateskader

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tiltak

Vurdere utskifting av toalett med sprekk.

Reparere eller skifte servant ved behov.

Stramme eller skifte handtak og utbedre lgs foring.

Montere korrekt slukrist i dusjkabinett.

Vurdere generell oppgradering av innredning ved videre oppussing.

Konsekvens

Dersom forholdene ikke utbedres kan sprekken i toalettet utvikle seg og
medfgre lekkasje, manglende slukrist kan gi redusert sikkerhet og
funksjon, Igse fronter og handtak kan fgre til ytterligere skade ohg
levetiden pa innredningen reduseres.

Skadet speil
ETASJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Baderommet har ventilasjon gjennom vifte i veggen, lufte spalte under
dgren og vindu som kan apnes.

Arstall: 2019 Kilde: Egenerklaering

ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Jeg har foretatt hulltaking i kjskkenskapet, i tilliggende konstruksjon,
uten a paviste fukt inne i konstruksjonen.

Hulltakingen er gjort pa en tilfeldig plass i vatrommet, hvor det er
sannsynlig at det kan veere fuktighet, sett opp mot fuktbelastningen i
rommet.

Jeg kan ikke gi noen absolutt garanti for de andre veggene i rommet.

Arstall: 2019 Kilde: Egenerkleering

Oppdragsnr.: 21510-1146

Befaringsdato: 10.03.2026

Fuktmaling i kjskkenvegg 10. mars 2026
KJOKKEN

ETASJE > KIOKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkenet har tilkomst fra entreen og har innredning med folierte slette
fronter

Benkeplaten er av laminat med stal oppvaskkum, utslagsvask og
avrenning, det er fliser fra kjgkkenbenk og opp til overskapene.
Rommet har kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr, ventilator og
vannstoppventil i benkeskapet.

Kjpkkenets innvendige overflater bestar av:
Gulv: laminat

Vegg: malte plater

Tak: malte mdf panelbord

Vurdering av avvik:

e Det er pavist skader pa overflater/kjskkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

¢ Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 er gitt fordi det er registrert flere avvik og skader pa
kjskkenet:

Dgren til oppvaskmaskinen mangler handtak

Glipe i laminatgulvet mot sokkellist

Lgs folie pa benkeplate og skapfronter

Ufagmessig utfgrelse pa sokkel mot yttervegg og under innredning
Skader pa laminatgulvet og gliper i skjgtene

Forholdene viser vesentlig slitasje, utfgrelsesavvik og begynnende
nedbrytning av materialer.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.
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Tiltak

Montere nytt handtak pa oppvaskmaskindgr.

Reetablere korrekt overgang mellom gulv og sokkel.

Reparere eller skifte fronter og benkeplate med lgs folie.
Utbedre sokkel med fagmessig lgsning.

Vurdere utskifting av skadet laminatgulv ved videre oppussing.

Konsekvens

Dersom forholdene ikke utbedres kan gliper i gulv gi gkt risiko for
fuktopptrekk, Igs folie kan utvikle seg til stgrre skader, sokkelutfgrelse
kan medfgre at levetid og funksjon reduseres, estetisk opplevelse vil
veere redusert..

Forholdet vurderes som vedlikeholds- og utfgrelsesrelatert, men ikke
akutt kritisk.

Kjgkken
ETASJE > KIGKKEN

LRkl Avtrekk
Beskrivelse
Kjgkkenventilatoren har avtrekk ut i vegg.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 er gitt fordi ventilatoren er skadet. Den uttrekkbare
delen lar seg Igsne/fjerne nar den trekkes ut, noe som indikerer defekt
innfesting eller slitasje i mekanismen.

Forholdet medfgrer redusert funksjon og fremstar ikke som sikker i
bruk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak

Kontrollere og reparere innfesting og glideskinner.
Vurdere utskifting av ventilator dersom reparasjon ikke er
hensiktsmessig.Funksjonsteste avtrekk etter utbedring.

Konsekvens

Dersom forholdet ikke utbedres kan ventilatoren Igsne helt under bruk,
funksjonen for avtrekk reduseres, gkt risiko for fett- og fuktbelastning i
kjgkkenet

Forholdet vurderes som funksjonssvekkelse, men ikke akutt farlig, og
bgr utbedres i naer fremtid.

Oppdragsnr.: 21510-1146

Ventilator

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse
Boligen har innvendige vannledninger av plast (rgr i rgr)
Vannledningen er besiktiget i rgrskapet som er montert baderommet.
Skapet er drenert til baderommet som har sluk.

Hoved stoppekranen til leiligheten er i rgr i rgr skapet.

Arstall: 2019 Kilde: Egenerklaering

Rer i rgr

Avigpsrgr
Beskrivelse
Boligen har innvendige avlgpsrgr av plast.

Avlgpsrgrene er besiktiget i kjpkkenskapet og pa baderommet.
Forventet brukstid plast 40-50 ar

Ventilasjon
Beskrivelse
Leiligheten har naturlig ventilasjon gjennom lufteventiler i veggene.

Varmtvannstank
Beskrivelse
Det er sentralanlegg for varmt vann plassert i felles vaskerom i kjelleren
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Tilstandsrapport

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt 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?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa

Varmtvannstank kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
Elektrisk anlegg varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18

. . L . . 5
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av 9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?

offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert la
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll. 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

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

utfart av registrert elektrovirksomhet. . . -
11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?

Beskrivelse Ja

Leiligheten har apent og skjult elektrisk anlegg.

Sikringsskap med 40 ampere hovedsikring og 7automatsikringer, er 12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
montert i felles trappegang allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget

ha en utvidet el-kontroll?
Ja Det foreligger ikke dokumentasjon pa hele det anlegget.

Oppvarming:

Leiligheten har oppvarming via: Jeg anbefaler ny eier en utvidet el-kontroll som kan dokumentere
Elektriske ovner, vedovn i stuen og elektriske varmekabler i gulvet p3 det elektriske anlegget sin tilstand.

baderommet Anlegget kan ha skjulte feil eller mangler som innebaerer gkt brann

. . - ikkerhetsrisiko.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt 0g stickernetsristio

arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Uten dokumentert kontroll vil anleggets faktiske tilstand vaere
usikker.
Generell kommentar

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det

Sporsmal til eier elektriske anlegget, da det ikke foreligger tilstrekkelig dokumentasjon

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt eller full oversikt over anleggets tilstand og utfgrelse.
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre. Elektrisk anlegg
1953 Jeg har ingen informasjon om rehabilitering av det
elektriske anlegget. Takstingenigren har ikke el-faglig kompetanse og foretar ikke teknisk
kontroll eller vurdering av det elektriske anlegget utover en enkel visuell
3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert observasjon av tilgjengelige og synlige komponenter. Det er ikke utfgrt
elektroinstallasjonsvirksomhet? funksjonstesting, malinger eller kontroll av skjulte installasjoner.
Ukjent
Vurderingen omfatter derfor ikke anleggets forskriftsmessighet,
4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider kapasitet eller sikkerhetsniva. Dersom det er av vesentlig betydning for
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999? kjgper a fa avklart tilstanden pa det elektriske anlegget, anbefales det a
Ukjent innhente kontroll og tilstandsrapport fra registrert elektroinstallatgr

eller annen kvalifisert fagkyndig.
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Tilstandsrapport

Sikringsskap i felles trappegang
TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det foreligger ingen dokumentasjon eller sikker informasjon om

grunnforholdene pa eiendommen. Det er dermed ukjent om bygget er
fundamentert pa fjell, Issmasser/leire eller fylimasser.

Fuktsikring og drenering

Beskrivelse

Jeg har ingen opplysninger om fuktsikringen og dreneringen rundt
bygningen, men det er synlig Platon/vorteplast til venstre for
inngangspartiet.

Vurdering av avvik:
» Utvendig tetting/fuktsikring av grunnmuren er avsluttet under
utvendig terreng.

Det mangler dokumentasjon pa utfgrelse av drenering og fuktsikring
(fuktsperre/kapilleerbrytende sjikt). Konstruksjonen er etablert med
stgpt gulv i kjelleren, og fuktsikringen er skjult under terreng/betong og
dermed ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

Tiltak

Det anbefales @ montere overgangslist for korrekt avslutning av
knotteplasten.

Ny eier bgr vaere oppmerksom pa at dreneringens tilstand og restlevetid
er ukjent.

Ved tegn til fuktproblemer bgr det utfgres naermere undersgkelser av
dreneringen.

Konsekvenser

Dersom tiltak ikke gjennomfgres: kan overflatevann og fukt trenge inn
mot grunnmuren, dette kan fgre til fuktbelastning og skader pa
grunnmur og kjellervegger, eventuell utbedring av drenering kan bli
kostbart.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Bygningen har betong grunnmur og stgpt gulv i kjelleren fra byggear.

Oppdragsnr.: 21510-1146

Befaringsdato: 10.03.2026

Vang Takst
Fogs gate 17
3257 LARVIK

Terrengforhold

Beskrivelse

Terrenget rundt boligen faller vekk fra bygningen til sluk pa gardsplass
og nedover mot nabobygget pa nedsiden av huset.

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

Tilstandsgrad to er gitt fordi dagens regelverk sier:

Terreng rundt byggverk skal planeres med fall utover minimum 1:50 i en
avstand pa minimum 3 m. Hvor terrenget gjgr dette vanskelig, kan
alternative tiltak veere fall langs veggen, avskjeeringsgrefter o.l.

Konsekvens/tiltak
» Det bgr foretas terrengjusteringer.

Tiltak
Dette kravet har som formal & lede overvann bort fra bygget og
redusere risiko for fukt- og vannskader pa grunnmur og kjeller.

Konsekvenser av manglende eller utilstrekkelig terrengfall kan vaere:
- @kt belastning pa dreneringssystem

- Fuktopptrekk i konstruksjoner

- Darligere inneklima

- Pkt risiko for rate, mugg og andre fuktskader

Terrengforhold

Septiktank

Beskrivelse
Det er septiktank av betong plassert pa hjgrnet av bygningen

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa septiktank.
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Tilstandsrapport

Vang Takst
Fogs gate 17
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Tilstandsgrad 2 er gitt fordi septiktanken tilstand er ukjent, og det
vurderes at mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.
Manglende dokumentasjon og hgy alder gir usikkerhet knyttet til
funksjon og restlevetid.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag.

Tiltak

Innhente dokumentasjon fra kommune eller borettslag om alder og
type.

Gjennomfgre tilstandsvurdering/tetthetskontroll ved behov.
Vurdere oppgradering eller utskifting dersom tanken er eldre og ikke
tilfredsstiller dagens krav.

Konsekvens

Dersom tanken er svekket kan det oppsta lekkasje til grunn, det kan
medfgre forurensning og palegg fra kommune, utbedring kan bli
kostbar.

Det er ikke pavist funksjonssvikt, men alder og manglende
dokumentasjon gir forhgyet risiko.

Septiktank

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

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21510-1146

Befaringsdato: 10.03.2026

El-anlegg

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget, da det ikke foreligger tilstrekkelig dokumentasjon
eller full oversikt over anleggets tilstand og utfgrelse.

Rekkverk
Rekkverket pa balkong/terrasse er for lavt i forhold til dagens krav, og gir
redusert fallsikring sammenlignet med gjeldende forskrift.

Apninger
Rekkverket og opptrinn pa trapp tilfredsstiller ikke dagens regelverk pa
apninger opp til 10 cm.

Radon
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er ikke utfgrt med
radonsperre, noe som gir usikkerhet knyttet til radonnivaet i boligen.w

Branncelleinndeling
Rapportens instruks er a kontrollere om boligen har avvik fra dagens
Teknisk Forskrifts' krav til branncelleinndeling.

Jeg har ikke blitt forevist dokumentasjon som bekrefter utfgrelsen av
skjulte konstruksjoner.

Det er ikke gjort inngrep i konstruksjonen, og det er heller ikke
observert umiddelbare synlige tegn som tilsier at kravene som gjaldt pa
byggetidspunktet ikke er ivaretatt.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i henhold til krav i
dagens forskrifter.

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

¢ Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget, da det ikke foreligger tilstrekkelig dokumentasjon
eller full oversikt over anleggets tilstand og utfgrelse.

Rekkverket og trapper tilfredsstiller ikke dagens regelverk pa 1 meters
hgyde, apninger opp til 10 cm. Radon

Det er ikke fremlagt malinger av radon i boligen. Boligen er bygget uten
radonsperre (en tett duk i grunnen), da dette ikke var et krav pa
byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak

« Apninger i rekkverk for utvendige trapper ma endres for 4 tilfredsstille
krav pa byggemeldingstidspunktet.

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.
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Elektrisk
Det anbefales at det elektriske anlegget kontrolleres av autorisert
elektrofaglig person, og at eventuelle avvik utbedres.

Konsekvenser

Dersom tiltak ikke gjennomfgres: kan det foreligge skjulte feil eller
mangler i det elektriske anlegget, eventuell helserisiko knyttet til radon
kan forbli uavklart, lavt rekkverk gir gkt risiko for fallulykker, forholdene
kan pavirke sikkerhet og bruk

Radon

Det bgr gjennomfgres en radonmaling. Dette gjgres enklest ved a
bestille sma malebrikker (sporfilm) som plasseres i stue og soverom i
minst to maneder i vinterhalvaret (oktober til april).

Konsekvens

Radon er en radioaktiv gass som finnes i berggrunnen. Den er usynlig og
luktfri. Gassen kan sive opp gjennom sprekker i grunnmuren eller
utettheter rundt rgr.

Hvis man puster inn mye radon over lang tid, gker risikoen for & utvikle
lungekreft. Uten maling er det umulig a vite om nivaene i boligen er
trygge eller helseskadelige.

Rekkverket bgr utbedres, forhgyes eller skiftes ut slik at det tilfredsstiller
dagens krav til personsikkerhet.

Konsekvenser

Dersom tiltak ikke giennomfgres: kan det foreligge skjulte feil eller
mangler i det elektriske anlegget, eventuell helserisiko knyttet til radon
kan forbli uavklart, lavt rekkverk gir gkt risiko for fallulykker, forholdene
kan pavirke sikkerhet og bruk

Trap bgr utbedres eller bygges om slik at avstanden mellom trinn
reduseres til forskriftsmessig niva.

Trappen bgr utbedres, for eksempel ved montering av tette trinn,
barnesikring eller annen godkjent Igsning.

Konsekvens
Dersom tiltak ikke giennomfgres: er det gkt risiko, spesielt for barn,
sikkerhetsnivaet vil vaere lavere enn dagens standard.

Branncelleinndeling

Mandatet har veert a vurdere om det foreligger synlige tegn pa avvik i
branncelleinndelingen opp mot krav i gjeldende byggteknisk forskrift
(TEK17).

Vurderingen er basert pa visuell kontroll av tilgjengelige flater. Det er
ikke foretatt inngrep i konstruksjoner eller kontroll av skjulte
bygningsdeler, og dokumentasjon pa utfgrelse og brannteknisk
prosjektering er ikke forevist.

Ved befaringen ble det ikke observert synlige forhold som indikerer
awvik fra byggearets forskrift. Skjulte forhold kan imidlertid ikke
vurderes, og avvik kan derfor ikke utelukkes.

Bygningen er oppfgrt i 1953, fgr dagens krav tradte i kraft. Det er
erfaringsmessig at branncelleinndelingen mellom boenheter ikke
tilfredsstiller dagens krav. Faktisk brannmotstand kan ikke verifiseres
uten dokumentasjon eller inngrep.

Oppdragsnr.: 21510-1146 Befaringsdato: 10.03.2026
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

dette.

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b) (TBA)
Etasje 61 12 73 30

SUM 61 12 30
SUM BRA 73

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré, kjgkken, bad, stue, soverom 1,
soverom 2

Etasje

Etasje Bod 1, bod 2

Kommentar

Leiligheten ligger i 1 etg. og har tilkomst via felles inngangsparti,

Leiligheten har en praktisk og funksjonell planigsning.

Romfordeling:
Entré: 4,3 m2

Bad: 2,7 m2
Kjgkken: 8,4 m2.
Stue: 23,3 m2
Soverom 1:13,2 m2
Soverom 2: 6,5 m2

Balkong pa m2: 22,7 (TBA)
Platting pa mark: 7,4 m2 (TBA)

Disponerer to kjellerboder: (BRA-e)
Bod 1: 7,4 m2
Bod 2: 4,8 m2

Nettingbod pa loftet: med gulvareal pa 4,7 m2

Oppvarming:
Leiligheten har oppvarming via:
Elektriske ovner, vedovn og elektriske varmekabler i gulvet pa baderommet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Jeg har ikke blitt forevist tegninger av bygningen.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.3.2026 Robert Vang Takstingenigr

Kriztell Dahl Kristiansen Kunde

Matrikkeldata

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

3909 LARVIK 3020 485 0 3989.7 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Frankendalsveien 36B

Hjemmelshaver
Byskogen Iv Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0101/BYSKOGEN IV 952825429 HO101 Larvik Boligbyggelag Kristiansen Kriztell Dahl
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
9
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten ligger i 1. etasje i Byskogen 4 Borettslag, sentralt plassert i Byskogen nord med ca 800 meter til dagligvare, kjgpesenter og ca 100
meter til offentlig kommunikasjon.

Adkomstvei

Eiendommen har direkte adkomst fra Frankendalsveien

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet septiktank av betong plassert pa hjgrnet av bygningen.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen har en relativ flat tomt opparbeidet med plen og beplantning, gangvei og tilkomst er asfaltert.
Branncelleindeling

Mandatet har veert a vurdere om det foreligger synlige tegn pa avvik i branncelleinndelingen opp mot krav i gjeldende byggteknisk forskrift

(TEK17).

Vurderingen er basert pa visuell kontroll av tilgjengelige flater. Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner eller kontroll av skjulte
bygningsdeler, og dokumentasjon pa utfgrelse og brannteknisk prosjektering er ikke forevist.

Ved befaringen ble det ikke observert synlige forhold som indikerer avvik fra byggearets forskrift. Skjulte forhold kan imidlertid ikke vurderes,
og avvik kan derfor ikke utelukkes.

Bygningen er oppfgrt i 1953, fgr dagens krav tradte i kraft. Det er erfaringsmessig at branncelleinndelingen mellom boenheter ikke
tilfredsstiller dagens krav. Faktisk brannmotstand kan ikke verifiseres uten dokumentasjon eller inngrep.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Energirapport 12.03.2026 Gjennomgatt 5 Nei
Kommunalinformasjon 16.03.2026 Tegninger og ferdigattest er ikke forevist ~ Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 23.03.2026 Gjennomgatt 5 Nei
Oppmaling/skisser 10.03.2026 Egne notater Gjennomgatt 1 Nei
Grunnbokutskrift 03.03.2026 Gjennomgatt 1 Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 24.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

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

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

Areal

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

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

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

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

Personvern

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