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Tomannsbolig (Bakkeveien 3 B)
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ﬁ TAKSTMANN

STALE FROSTER@D

ENERGIMERKE

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

kvalitet. Norsk takst

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

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

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

Frostergd Takst AS

Takstmann Stéle Frostergd

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

*TEGoVA Residential Valuer (TRV).

eGodkjent eksamen Veritas DNV-GL.

eMedlem i Norsk Takst.

eErfaring utleie bolig/naering siden 1994.

eBenyttes som fagkyndig dommer.

For mer informasjon se www.takstmannen.no

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

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

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

Rapportansvarlig

Stale Frostergd
Uavhengig Takstingenigr
staale@takstmannen.no

97040588
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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?

P )}'//
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 il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
forbedret uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
: gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

0TG 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.

o 3 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.

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

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.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Bakkeveien 3 og 3 B, 1524 MOSS
Gnr 2 - Bnr 502
3103 MOSS

Beskrivelse av eiendommen

Frostergd Takst AS ‘
Nordre Elvegate 21 k I I
1597 MOSS Norsk takst

Bolig Bakkeveien 3 (naermest Bakkeveien) er opplyst oppfart i
1946, pa et senere tidspunkt er denne bygningen bygd til mot
@st og veranda mot vest er bygd inn.

1 1983 ble det oppfart ny bygning inn mot opprinnelig med
kjeller og 1. etasje.

Det er opplyst at hele bygningen ble benyttet samtidig og det ble
etablert gjennomgang imellom boligene som i dag er tettet igjen.
Deler av areal som i dag benyttes av Bakkeveien 3 er tilhgrende
Bakkeveien 3 B, dette gjelder innerste del av kjgkken. Arealet for
dette er i dag tatt inn under boligen Bakkeveien 3.

Bygningsmassen pa eiendommen har betydelig behov for
vedlikehold og pakostninger/oppgraderinger.

For mer informasjon ma alle bygningsdeler i denne rapport leses
ngye.

Tomannsbolig (Bakkeveien 3 B) - Byggear: 1983

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Takrenner og nedlgp i plastbelagt stal.

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

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Vindu soverom 1 etg. mot gst er byttet 2015

Bygningen har teak hovedytterdgr og skyvebalkongdgr i malt tre.
Leddport i tre i garasje.

Veranda med gulv og rekkverk i trekonstruksjoner.

INNVENDIG G4 til side

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

Etasjeskiller er av trebjelkelag, stgpt gulv i underetasjen.

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

Boligen har elementpipe og peis med innsats.

Veggene har plater. Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i
konstruksjonen. Hulltaking er foretatt ved/i Under trapp.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 23.

Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM G4 til side

Oppdragsnr.: 10021-1701

Befaringsdato:

Bad:

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

Baderom har belegg pa gulv og vatromsplater vegger.
Rommet er utstyrt med toalett, servant og dusjkabinett.
Rommet har naturlig ventilasjon.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i gang. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til 0.

Vaskerom:

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

Rommet har belegg pa gulv og baderomstapet pa vegger.

Rommet er utstyrt med sluk i gulv og skyllekar.

Det er naturlig ventilasjon i rommet.

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

Vegg inn mot baderom er apen etter skader og det er ikke funnet
hgye verdier av fukt med fuktmalinger inn i svill.

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

Bad :

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

Rommet har gulvbelegg pa gulv og baderomsplater pa vegger.
Rommet er utstyrt med toalett, servant og dusjgarnityr.

Rommet har naturlig ventilasjon.

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

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

KIGKKEN Ga til side
Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avilgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Sikringsskap plassert i stue 1. etasje, skap har manuelle sikringer.
Bygningen har montert rgykvarsler og har Igst slukkeapparat.

TOMTEFORHOLD G4 til side
Det er ukjent byggegrunn.
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Bakkeveien 3 og 3 B, 1524 MOSS
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Beskrivelse av eiendommen
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Dreneringen er fra 1983.
Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker.

Forstgtningsmurer er av lettklinkerblokker mot nord under terrasse
og mindre stgttemur mot uteplass med stablestein.

Terreng opparbeidet inn mot bygningen mot nord og @st.
Eiendommen har beliggenhet i "Aktsomhetsomrade" for kvikkleire.
Utvendige avilgpsrgr er av ukjent type Det er offentlig avigp via
private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type

Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Det foreligger ingen opplysninger om utvendig rgranlegg, det antas
at anlegget er fra 1983.

Tomannsbolig (Bakkeveien 3) - Byggear: 1946

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.
Takrenner og nedlgp i plastbelagt stal.

Veggene har tgmmerkonstruksjon. Fasade/kledning har staende
bordkledning pa stor del av konstruksjonen som er utvendig
ettermontert etterbyggear.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har teak hovedytterdgr.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av laminat og furu. Veggene har trepanel og

malte plater. Innvendige tak har malte plater, strekt duk og takplater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag og stgpt gulv i kjeller.

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

Boligen har elementpipe plaser utenfor temmervegg. Det er
tilkoplet sentralfyr i kjeller som ikke er i drift.

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

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM G4 til side
Bad

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

Baderom har belegg pa gulv og malt tapet pa vegger.

Rommet er utstyrt med toalett, dusjkabinett og servant.

Oppdragsnr.: 10021-1701

Befaringsdato:

Det er naturlig ventilasjon i rommet.
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

Vegger i baderom er yttervegger, vegg inn mot annen bolig eller
eldre tsmmervegg.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat.
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Innvendige vannledninger er av kobber og jern.
Synlige avlgpsrgr i kjeller i stgpejern og plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er installert oljefyr i kjeller som ikke er i bruk.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Det er montert radiatorer i boligen som ikke er i bruk.

Sikringsskap til boligen er montert i vindfang. Sikringer i manuell
utfgrelse.

Bygningen har montert rgykvarsler og har Igst slukkeapparat.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er ukjent byggegrunn.

Det foreligger ingen opplysninger om drenering, det er ikke kjent om
det er utfgrt tiltak for drenering pa boligen ved byggear eller pa et
senere tidspunkt.

Bygningen har grunnmur i betongstein, tilbygg med ringmur og
stgpt plate.

Opparbeidet terreng inn mot boligen.

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type Det er offentlig avigp via
private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type
Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Det foreligger ingen opplysninger om utvendig rgranlegg, det antas
at anlegget er fra 1983 eller eldre.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

11.03.2025 Side: 6 av 55
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Lovlighet

Tomannsbolig (Bakkeveien 3 B)

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Del av eiendommen benyttes av annen eiendom.
Tomannsbolig (Bakkeveien 3)

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Tegninger foreligger, del av eiendommen tilhgrer annen
eiendom.

Oppdragsnr.: 10021-1701

Ga til side

Befaringsdato:

11.03.2025
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Bakkeveien 3 og 3 B, 1524 MOSS
Gnr 2 - Bnr 502
3103 MOSS

Frostergd Takst AS
Nordre Elvegate 21
1597 MOSS

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

09O

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 10021-1701

30

Antall

10

N (o))

N

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten omfatter to eiendommer Bakkeveien 3 og
Bakkeveien 3 B, begge har egne gnr. og bnr. Disse to
eiendommene skal selges samlet. At eiendommene selges
samlet er en forutsetning for rapporten.

Selger er et dgdsbo. Egenerklaering er ikke utfylt, og
eierinformasjonen er dermed begrenset.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tomannsbolig (Bakkeveien 3 B)

Qs

o
o
o
o
@
o
o
o
o
o
o
o
o

e

11.03.2025

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

N1

Norsk takst

Utvendig > NedIgp og beslag Ga til side
Innvendig > Overflater Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold il si
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
Vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell Ga til side
Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Generell Ga til side
Vatrom > Kjeller > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
Vatrom > Kjeller > Bad > Generell Ga til side
Vatrom > Kjeller > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~Gatilside
vatrom
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Utvendig > Taktekking Ga til side
Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
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Gnr 2 - Bnr 502 Nordre Elvegate 21 k I I
3103 MOSS 1597 MOSS Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

@  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side © Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Gatil side
@  Utvendig > Vinduer Gatil side @© Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
@  Utvendig > Dgrer Ga il side © Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
@ Innvendig > Radon Galil side © Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side
@ Innvendig > Pipe og ildsted @ vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell Ga til side
©  Innvendig > Rom Under Terreng R 0 Vitrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom
© Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
5 til si L Jicel) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@©  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side =
@© Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side
@ Utvendig > Vinduer Gatil side
@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gé til side
© Innvendig > Radon Ga tll side
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
© Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
@ Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side
@© Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
@© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
@© Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Kjokken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning @ Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Tomannsbolig (Bakkeveien 3) @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
LAED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK @©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga fil side
© utvendig > Taktekking Ga til side
@© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
© Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
@© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
@© Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
o Kjekken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
© Utvendig > Dgrer Ga til side innredning
© Innvendig > Overflater Ga til side © Kjokken > 1. Etasje > Kjokken > Avtrekk Ga til side
© nnvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
© nnvendig > Rom Under Terreng Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Gatilside
@  Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
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3103 MOSS 1597 MOSS  Norsk takst

Boligens energimerking

Beskrivelse

Grunnlaget for utarbeidelse av energiattesten er krav jf. forskrift § 5 og 6:

"Hovedregelen om energimerking, jf. forskriften §§ 5 og 6, er at boliger og bygninger for salg
eller utleie skal ha en energiattest. Energiattesten bestar av et energimerke som viser
bygningens energistandard. Energimerket bestar av en energikarakter og en
oppvarmingskarakter. Malet med energiattest er 3 gke bevisstheten om energibruk, ulike
oppvarmingslgsninger og Igsninger som kan gjgre boligen eller bygningen mer energieffektiv."

ENERGIMERKE

Energimerke

AQo )

Energimerket gir en god pekepinn pa om oppvarmingsutgiftene for boligen er hgye eller lave. Det bestar av to
deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i boligen din.

T J

Energikarakteren A-G: o 0
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe E"B
om forventet forbruk av energi. Skalaen gar fra A som er best til G som er % c 4
darligst. =
q: 3
*A og B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er : @ A
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem. B 4

Kun elektrisitet Fornybar energi

*C er bygninger som i hovedsak tilfredsstiller de nyeste byggeforskriftene, og bygninger etter noe eldre
forskriftskrav med effektivt varmesystem.

*D, E, Fog G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt fa en karakter nederst pa skalaen.

Oppvarmingskarakter:

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rad til grgnn, hvor grenn er best. En
grenn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fiernvarme gir god oppvarmingskarakter.

En red karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner far
derfor en darlig oppvarmingskarakter.
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Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG (BAKKEVEIEN 3 B)

- Q&
AN

Byggear Kommentar
1983 Opplyst ved befaring

Standard

Enkel standard, ikke vedlikeholdt.
Vedlikehold

Vesentlig behov for pakostninger.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

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

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Rateskader pa vindskier pa grunn av manglende vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.
» Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Bytte vindskier, fare for videre utvikling av skader i andre konstruksjoner.
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Tilstandsrapport

NedIgp og beslag

Takrenner og nedlgp i plastbelagt stal.

Vurdering av avvik:
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, noe som var krav pa byggemeldingstidspunktet.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
e Det er avvik:

Det er betydelig med lekkasje i takrenner.
Det er ikke montert sngfangere, pa oppfgringstidspunktet var det krav om sngfangere pa deler av tak.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a
si noe om.

¢ Det ma monteres sngfangere for a oppfylle byggearets krav.

o Tiltak:

lekkasjer pa takrenner ma utbedres.
Montere sngfangere fasade vest.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Tilstandsrapport

Veggkonstruksjon

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

Vurdering av avvik:

* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

¢ Det er avvik:

Tre har liten avstand til terreng, rateskader i panel flere steder, fare for skade i yttervegg mot vest.

Mangler lusinger pa panel flere steder, deler av konstruksjon uten lufting.
Panel er fgrt ned til beslag flere steder uten dryppkant.

Konsekvens/tiltak
* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Endre lgsning med avstand til terreng, veggkonstruksjoner mot vest har vaert utsatt for pakjenning og fglgeskader i vegg kan ikke utelukkes.
Ettermontere lusinger og musebgrster, etablere lufting der denne er stengt.
Tilpasse panel til beslag med dryppkant.
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Bakkeveien 3 og 3 B, 1524 MOSS
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Tilstandsrapport

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

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Synlig lekkasje ved gjennomfgringer i yttertak.
Ingen brannskille pa loft.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Utfgre utbedring i giennomfgringen av yttertak.
Ytterligere undersgkelse gjelder brannskille.

Frostergd Takst AS ‘
Nordre Elvegate 21 k I I
1597 MOSS  Norsk takst

13 vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Vindu soverom 1 etg. mot @st er byttet 2015

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a dpne/lukke.
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

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

Oppdragsnr.: 10021-1701 Befaringsdato: 11.03.2025
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Tilstandsrapport

 Det er pavist andre avvik:

Klarer ikke lukke vindu kjgkken.

Vindu 1 etg @st tregt og har feil montert beslag.

Trege vinduer i stue og vaskerom.

Trege soverom u-etg, et vindu mangler gerikt

Sidevindu hoveddgr mangler avrenning/beslag utvendig, tre mot terreng.
Utvendig etterslep pa vedlikehold.

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

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Dorer

Bygningen har teak hovedytterdgr og skyvebalkongdgr i malt tre. Leddport i tre i garasje.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Det er avvik:
Hoveddgr mangler beslag underkant terskel, og det er liten avstand mellom trekonstruksjoner og terreng.
Manglende beslag underkant terskel og avrenning heve skyvedgr 1. etg.

Etterslep pa vedlikehold.
Leddport er treg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Montere beslag og endre konstruksjoner mot terreng, fare for fukt inn i konstruksjoner med pafglgende skader.
Utfgre normalt vedlikehold.
Justere og smgre opp beslag pa leddport.
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Tilstandsrapport

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda med gulv og rekkverk i trekonstruksjoner.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett og belegg. Veggene har tapet og malte plater. Innvendige tak har trepanel og himlingsplater.
Vurdering av avvik:
e Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

Skader himlinger bad 1 etg og himling i bod u etg har falt ned.
Det er synlig slitasje i gulver, mye knirk.

Skader parkett kjgkken.

Skader i belegg i vindfang.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Himlinger i baderom 1. etasje og bod i kjeller ma byttes. Parkett i stue/kjgkken og belegg i vindfang ma paregnes byttet.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag, stgpt gulv i underetasjen.

Kontroll utfgres i 2 rom i hver etasje. Vurderingene gjgres som stikkprgver ut fra oppmaling pa avvik hgyde i hele rommet og et punkt innenfor en sirkel pa
diameter 2 meter. Tilstandsgrader gis i henhold til beskrivelsen som ligger i NS 3600.

Vurdering av avvik:

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

e Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
* Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Avvik soverom underetasjen 10 mm i hele rommet og 10 mm innenfor 2 meter, hgyeste punkt midt i rommet.

Avvik i stue/gang 20 mm i hele rommet og 14 mm innenfor 2 meter. Hgyeste punkt inn mot baderom, laveste punkt ved terrassedgr. Avvik 2 meter malt
innenfor terrassedgr.

Awvik stue/kjgkken 1. etasje 32 mm i hele rommet. Hgyeste punkt i hjgrne n/g, laveste punkt kjskken ved komfyr. Avvik innenfor 2 meter 17 mm malt

utenfor kjgkken.
Avvik soverom syd/gst 13 mm i hele rommet hgyeste punkt ytterhjgrne syd/gst og laveste punkt bak dgr. Avvik innenfor 2 meter 5 mm.

Det er mye knirk i gulvi 1. etasje.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Kontrollere undergulv ved utskiftning av gulv i stue/kjgkken.

Tilstandsgrad 3 er gitt pa bakgrunn av avvik over 30 mm i stue/kjgkken, kostnadsestimat er kun beregnet for avretting av dette rommet slik at rommet ikke
lengere har TG 3.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted
Boligen har elementpipe og peis med innsats.

Vurdering av avvik:
* |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

* Det er avvik:
Sprekk mellom peiskappe og pipe. Lgse fuger stein foran innsats.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.
o Tiltak:

Ytterligere undersgkelser ma utfgres gjelder sprekk mellom pipe og peiskappe.
Utbedre fuger.

Rom Under Terreng
Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Veggene har plater. Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen. Hulltaking er foretatt ved/i Under trapp. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 23.

Vurdering av avvik:
e Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke foretatt hulltaking
¢ Det er avvik:

Yttervegg av denne utfgrelsen har ingen mulighet for utluftning og har stor risiko for kondensskader. Konstruksjonen ansees som en risikokonstruksjon.
Utvendige forhold med drenering og fall pa terreng ma sees i sammenheng med dette forholdet.

Konsekvens/tiltak
 Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og omfanget pa eventuelle skader.

o Tiltak:

Ytterligere undersgkelser med avdekking av omfang og skader ma utfgres.
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Tilstandsrapport

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

RN
"A
AN
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Innvendige trapper
Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

¢ Det er avvik:

Trapp har slitasje.

Konsekvens/tiltak
* Handlgper ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet.

« Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre apninger.
o Tiltak:

Utfgre vedlikehold av malte flater.

Innvendige dgrer
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

 Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
¢ Enkelte av innvendige dgrer har betydelige skader

¢ Det er avvik:

Skade dgr sov 1 etg.
Heng pa handtak pa grunn av alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bytte d@rblad og ldsekasser, annen type handtak bgr monteres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

VATROM

1. ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Baderom har belegg pa gulv og vatromsplater vegger.

Rommet er utstyrt med toalett, servant og dusjkabinett.

Rommet har naturlig ventilasjon.

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

Plater pa vegger er Igse og har noe skader.

Det er ikke fall pa gulv med 1:50 til sluk.

Sluk er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Himling i rommet har skader.

Kanal pa ventilasjon er uisolert og fare for kondensskader (slik som er synlig i tak).
Det er benyttet uoriginale skruer i sluk.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Alder indikerer at normal forventet brukstid er passert, lekkasje med pafglgende skader kan plutselig oppsta. Det ma forventes at
pakostninger/utskiftninger skal utfgres innen kort tid, men det er vanskelig @ mene noe om nar dette blir pakrevet. Risikoen med a utsette denne type
oppgradering er at andre deler av bygningsmassen vil kunne bli pafgrt ungdvendige skader som fglge av en fglgeskade i utett baderom.

Kostnadsestimat: Over 300 000
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Tilstandsrapport

1. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i gang. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 0.

KJELLER > VASKEROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Rommet har belegg pa gulv og baderomstapet pa vegger.
Rommet er utstyrt med sluk i gulv og skyllekar.
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Tilstandsrapport

Det er naturlig ventilasjon i rommet.

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

Det har veert vannlekkasje i vegg mellom vaskerom og baderom, veggen har skader og er dpen. Vannrgr er kuttet og plugget.

Det er ikke fall pa gulv med 1:50 til sluk.

Vegger av tapet har skader, takplater har skader.
Det er sgkt med fuktmaler inne i vegg uten funn av hgye verdier, men vegg ma rives mer for a avdekke eventuelle skader.

Rommet mangler tilluft.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

¢ Andre tiltak:
Vaskerom kan ikke brukes uten pakostninger, fare for skader i andre rom ved fortsatt bruk.

Kostnadsestimat: Over 300 000

KJELLER > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
Vegg inn mot baderom er dpen etter skader og det er ikke funnet hgye verdier av fukt med fuktmalinger inn i svill.

Det er utfgrt sk med fuktindikator type Protimeter MMS 3 som viser hgyere verdier i deler av gulv og inn mot sluk en referansenivaet for rommet.

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

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

Kostnadsestimat: Over 300 000

Oppdragsnr.: 10021-1701 Befaringsdato: 11.03.2025 Side: 22 av 55



Bakkeveien 3 og 3 B, 1524 MOSS Frostergd Takst AS ‘
Gnr 2 - Bnr 502 Nordre Elvegate 21 k I I
3103 MOSS 1597 MOSS  Norsk takst

Tilstandsrapport

KJELLER > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Rommet har gulvbelegg pa gulv og baderomsplater pa vegger.

Rommet er utstyrt med toalett, servant og dusjgarnityr.

Rommet har naturlig ventilasjon.

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

Det er skader i vegg mellom vaskerom og baderom, Igse plater og skader pa resterende vegger. Vegger ma rives.
Det er ikke fall pa gulv med 1:50 til sluk.

Gulvbelegg har sprekk i belegg og er utett.

Rommet mangler tilluft.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Baderom kan ikke brukes uten pakostninger, fare for skader i andre rom ved fortsatt bruk.

Kostnadsestimat: Over 300 000

KJELLER > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
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Det er utfgrt sgk med fuktindikator type Protimeter MMS 3 som viser hgyere verdier i deler av gulv og inn mot sluk en referansenivaet for rommet.

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

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

Kostnadsestimat: Over 300 000

KIBKKEN

1. ETASIJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader/fuktskjolder i kjgkkengulvet.
e Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pa et kjgkken.

Innredning har slitasje og skader, fronter er Igse.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.

777
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1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. Det er ikke besiktiget i rgrskap.

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

¢ Det er avvik:
Brudd pa rer i vegg i vaskerom

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

o Tiltak:

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

Utbedre rgr i vaskerom.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

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

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.
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Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

* Det er pavist store avvik pa ventilasjonslgsning i forhold til byggets oppfgringstidspunkt.

Det er ikke montert ventilasjon i stue i underetasjen.

Konsekvens/tiltak

¢ Om mulig ma balansert ventilasjon vurderes. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som dette.
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere balansert ventilasjon eller andre tiltak for & bedre kvaliteten pa innemiljget.

* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

(' iePl) Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

VVB er tilkoplet med Igs stikkontakt, dette er ikke i henhold til dagens forskrift men dette var normalt tidligere. Det anbefales imidlertid at tilkoplingen
gjores med fast tilkopling da dette medfgrer risiko for brann. Det er ikke krav til 8 endre dette kun en anbefaling. Tilkoplingen er sjekket uten at det er
funnet symptomer pa utvikling/varmegang.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

L) Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap plassert i stue 1. etasje, skap har manuelle sikringer.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1983

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

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

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent Adresse: Bakkeveien 3B 1524 MOSS
Malernummer: 7359992908076633

Den siste registrerte kontroll ble gjennomfgrt 29.mai 2015
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Det er ikke registrert noen palegg om utbedringer av el-anlegget

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Generell kommentar

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

Kostnadsestimat: Under 10 000

Branntekniske forhold

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

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

Bygningen har montert rgykvarsler og har Igst slukkeapparat.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Mangler varsler i underetasjen.

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dreneringen er fra 1983.

Vurdering av avvik:

* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

¢ Det er avvik:

Det er synlige tegn til fuktgjennomgang i garasje og bod, i vegg under trapp er det malt 22% fuktighet i vegg. Arsak er nedsatt funksjon pa drenering.
Klemlist er ikke montert og drensplast er Igs fra vegg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

o Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

Etablering av ny drenering med fuktsikring ma paregnes.
Kostnadsestimat: Over 300 000
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Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker.

Forstgtningsmurer
Forstgtningsmurer er av lettklinkerblokker mot nord under terrasse og mindre stgttemur mot uteplass med stablestein.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.

Stgttemur under veranda har sprekker inn mot boligen og sgyle i front har sprekker. Stablemur har skjevheter.

Konsekvens/tiltak
¢ Lokal utbedring ma utfgres.

Terrengforhold

Terreng opparbeidet inn mot bygningen mot nord og gst.

Eiendommen har beliggenhet i "Aktsomhetsomrade" for kvikkleire.

Vurdering av avvik:

¢ Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt omrade.

» Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Fall pa terreng fgrer mye vann inn mot yttervegg og belaster fuktsikring og drenering pa bakgrunn av at det ikke er fall ut fra yttervegg.
Kostnadsestimat: Over 300 000
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Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avigpsrgr er av ukjent type Det er offentlig avlgp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type Det er offentlig
vannforsyning via private stikkledninger.

Det foreligger ingen opplysninger om utvendig rgranlegg, det antas at anlegget er fra 1983.

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Byggear Kommentar

1946 Opplyst ved befaring
Standard

Enkel standard

Vedlikehold

Vesentlig behov for pakostninger.
Tilbygg / modernisering

1950 Tilbygg Tilbygg mot @st, vindfang
1978 Tilbygg Tilbygg @st bad/bruksendring del av vf til bod/innbygning veranda vest
UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

¢ Det er avvik:

Takflaten mot @st har overgang til flatere del for tilbygg. Konstruksjonen har ikke tilstrekkelig fall for takstein. Det er synlig at takstein er Igse og har
skjevheter. Dette er i et omrade hvor det fra innvendig side er synlig at det er/har vaert fuktskader i himling, sa det har med stor sikkerhet vaert/er en

lekkasje i dette omrade.
Det er rateskader i vindskier og gesimskasser pa tilbygg, arsak er vann som kommer under taktekking og nedover tak.

Konsekvens/tiltak
* Taktekkingen ma skiftes eller utbedres.

Det ma utfgres ytterligere undersgkelser av omfang pa skader, ny taktekking ma etableres pa hele/deler av tak. Nedre del bgr byttes ut med annen type
taktekking pa grunn av lite fall pa konstruksjonen.
Utbedre rateskader pa gesimskasser og vindskier, det er risiko for stgrre omfang pa skader en det som er synlig.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i plastbelagt stal.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Det er ikke montert beslag ved takfot.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

¢ Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a
si noe om.

Veggkonstruksjon

Veggene har tsmmerkonstruksjon. Fasade/kledning har staende bordkledning pa stor del av konstruksjonen som er utvendig ettermontert etterbyggear.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.

¢ Det er pavist rateskader i veggkonstruksjonen.
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Det er betydelige rateskader pa trepanel rundt pa bygget.
Noe rateskader i synlig tsmmer.

Konsekvens/tiltak
* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Tgmmervegger ansees som en risikokonstruksjon med tanke pa rateskader. Nar temmervegger kles inn mister konstruksjonen mulighet for uttgrking og

med beliggenhet i naerhet av sjg kan det antas at konstruksjonen kan ha skjulte skader inne i veggen. Konstruksjonen bak pipe ansees ogsa utsatt for
skader.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

s\\‘\_
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Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen lufting i konstruksjonen.

e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

For denne boligen er det kun utfgrt kontroll av loft fra luke i himling.
Boligen har luke i himling i stue opp pa loft, luken er kun 42*53 cm og det er ikke gangbaner pa loft.

Mulighet for adkomst er vurdert til ikke sikker og kontrollen er ikke utfgrt med kontroll pa loftet pa bakgrunn av HMS og rutiner i internkontrollsystemet for
bedriften.

Det er synlig fra luke at loft ikke har lufting, dette er synlig ved at det er helt mgrkt i arealet og lys slipper ikke inn noe sted. | tillegg er det synlig at omrade
mot gst har det som kan synes som fuktmerker i undertak i omrade ned mot undergurt. Dette er i samme omrade som det er observert skader pa himling i
gang og hvor takkonstruksjonen har overgang til svakere fall.

Det anbefales ytterligere undersgkelser av denne konstruksjonen. Med tanke pa alder pa taktekking og andre symptomer anses denne konstruksjonen som
utsatt for eventuelle skader og lekkasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres neermere undersgkelser.

e Lufting/ventilering ma etableres.

Det ma paregnes kostnader for utbedring/forbedring av konstruksjonen, det kan ikke utelukkes at det er skader/rateskader pa baerende konstruksjoner
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Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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@ Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a dpne/lukke.

 Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
» Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.

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

Vindu pa soverom mot nord har ikke montert avrenning eller beslag i overkant.
Vinduer montert i mur har ikke montert beslag i underkant og opp i karm.
Det er manglende beslag og feilmonterte beslag i underkant av vinduer.

Konsekvens/tiltak
¢ Kondensering pa enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som kan medfgre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.

® Det bor gjgres tiltak for & bedre ventilering av rommet.

Det ma paregnes kostnader for utskifting av beslag/montering av beslag og vedlikehold.
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Dorer

Bygningen har teak hovedytterdgr.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.
e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Dgr til 1. etasje har skader.
Enkel dgr til kjeller med rateskader.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Dgr 1. etasje ma byttes.
Dgr til kjeller kan utbedres lokalt.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og furu. Veggene har trepanel og malte plater. Innvendige tak har malte plater, strekt duk og takplater.
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Vurdering av avvik:
e Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Skader sprekker i gulv kjpkken, trolig pa grunn av ujevnt underlag i kombinasjon med fukt.

Skader pa himling i entre etter lekkasje.
I kipkken pa vegg i opphgyd niva er tidligere gjennomgang til annen bolig tettet med tapet.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Bytte overflater gulv kjgkken og himling i entre.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag og st@pt gulv i kjeller.

Kontroll utfgres i 2 rom i hver etasje. Vurderingene gjgres som stikkprgver ut fra oppmaling pa avvik hgyde i hele rommet og et punkt innenfor en sirkel pa
diameter 2 meter. Tilstandsgrader gis i henhold til beskrivelsen som ligger i NS 3600.

Det er ved befaring utfgrt stikkprgving pa tilfeldig utvalgte steder i bjelker fra kjeller.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert symptom pa sopp/rate.
* Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

e Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er gjort funn av mykt trevirke pd en bjelke pa vegg inn mot nord, deler av bjelker er ikke tilgjengelige for inspeksjon/kontroll.

Det er synlig at det er montert ekstra sgyler i kjeller.

Gulv i kjeller har kraftige skjevheter pa over 30 mm i hele rommet.

Awvik soverom i 1. etasje er 40 mm i hele rommet, laveste hjgrne inn mot kjgkken, andre hjgrner like og lavere punkt midt pa gulv. Avvik innenfor 2 meter

30 mm.
Avvik stue 20 mm i hele rommet. Hgyere punkt midt i rommet og hgyeste punkt i ytterhjgrne mot bod. Avvik innenfor 2 meter 18 mm i omrade inn mot

kjgkken.

Konsekvens/tiltak
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¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.
* Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.
¢ For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat er vurdert for oppretting av de rom som utlgser TG 3 som er rom i kjeller og soverom.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

13 Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

(23 Pipe ogildsted

Boligen har elementpipe plaser utenfor tammervegg. Det er tilkoplet sentralfyr i kjeller som ikke er i drift.
Vurdering av avvik:

e Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

Sprekker i fundament pa pipe.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.
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Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

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

Vurdering av avvik:
e Det er ikke mulig a foreta hulltaking i underetg i utsatte konstruksjoner.

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
e Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke ngdvendig

¢ Det er avvik:
Sgk med fuktindikator gir hgyere verdier pa gulv mot yttervegg og nedre del av vegg en referansenivaet i rommet.

Konsekvens/tiltak
e Dette er en utsatt konstruksjon, ytterligere undersgkelser bgr foretas.

o Tiltak:

Kostnadsestimat: Over 300 000

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

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

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

VATROM

1. ETASIJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
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Baderom har belegg pa gulv og malt tapet pa vegger.
Rommet er utstyrt med toalett, dusjkabinett og servant.
Det er naturlig ventilasjon i rommet.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for d tale normal bruk etter dagens krav.

Sprekker i gulvbelegg flere steder i rommet.
Lgs tapet og plater pa vegger ved wc
Sluk er ikke tilgjengelig.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Vatrom bgr ikke benyttes videre uten pakostninger, fare for skader pa andre konstruksjoner i en lekkasjsituasjon.

Kostnadsestimat: Over 300 000

1. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
Vegger i baderom er yttervegger, vegg inn mot annen bolig eller eldre tammervegg.

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

Det er utfgrt spk med fuktindikator type Protimeter MMS 3 som viser hgyere verdier i deler av gulv og inn mot sluk en referansenivaet for rommet.

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

Kostnadsestimat: Over 300 000
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KIGKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat.

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

Innredning har noe slitasje og skader.
Dgr pa hjgrneskap kan ikke dpnes pa grunn av ventilator.

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

1. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

* Kipkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

Konsekvens/tiltak
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® Det bgr etableres tilluft til kjgkken.
e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber og jern.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

Avigpsror
Synlige avlgpsrgr i stgpejern og plast.

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

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

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

o Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.
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Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Andre VVS-installasjoner
Vannkran i kjeller.

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

Kran har lekkasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utbedre eller bytte vannkran.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Varmesentral

Det er installert oljefyr i kjeller som ikke er i bruk.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke fremlagt tilfredsstillende dokumentasjon av brannsikring av anlegget.

e Det er ikke synlig tegn pa brannsikring av anlegget

 Det foreligger ikke service pa anlegget siste to ar.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt.
¢ Oljefyr er ikke ombygd til biobrensel

Konsekvens/tiltak
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e Oljeanlegget ma saneres eller bygges om.
¢ Andre tiltak:

Anlegg bgr demonteres og fjernes.

Kostnadsestimat er beregnet ut fra kostnad om fjerning av varmesentralen.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Vannbaren varme
Det er montert radiatorer i boligen som ikke er i bruk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Anlegget er ikke i bruk a bgr fjernes.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kostnaden er beregnet for fjerning av anlegg.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap til boligen er montert i vindfang. Sikringer i manuell utfgrelse.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1946

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

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

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent Adresse: Bakkeveien 3, 1524 MOSS
Malernummer: 7359992903728117

Den siste registrerte kontroll ble gjennomfgrt 29.mai 2015
Det er ikke registrert noen palegg om utbedringer av el-anlegget

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap
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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?
Ja

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

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

Generell kommentar

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

Kostnadsestimat: Under 10 000

Branntekniske forhold

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

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

Bygningen har montert rgykvarsler og har Igst slukkeapparat.

1. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

2. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.
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Fuktsikring og drenering
Det foreligger ingen opplysninger om drenering, det er ikke kjent om det er utfgrt tiltak for drenering pa boligen ved byggear eller pa et senere tidspunkt.

Vurdering av avvik:
* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
Det er avdekket at det er fuktgjennomgang i mur i kjeller.

Drenering med nedsatt funksjon, noe som er naturlig med alder vil gi fukt og vann i kjeller nar funksjonen pa konstruksjonen ikke opprettholdes.

| forbindelse med ngdvendige tiltak pa nabobolig anbefales det at det etableres ny drenering med fuktsikring pa denne boligen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Grunnmur og fundamenter
Bygningen har grunnmur i betongstein, tilbygg med ringmur og stgpt plate.

Vurdering av avvik:
 Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

¢ Det er registrert utsigning av masser under grunnmuren.
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Sprekker er giennomgaende og synlig i kjeller.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

* Andre tiltak:

Det anbefales at sprekker "plomberes" slik at man kan holde disse under oppsikt og registrere eventuell videre utvikling.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Terrengforhold

Opparbeidet terreng inn mot boligen.

Vurdering av avvik:
* Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt omrade.
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¢ Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Fall pa terreng fgrer mye vann inn mot yttervegg og belaster fuktsikring og drenering pa bakgrunn av at det ikke er fall ut fra yttervegg.

\\X\\\\ |
| A\

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Utvendige vann- og avigpsledninger
Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type Det er offentlig avlgp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type Det er offentlig
vannforsyning via private stikkledninger.

Det foreligger ingen opplysninger om utvendig rgranlegg, det antas at anlegget er fra 1983 eller eldre.

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

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

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

Oppdragsnr.: 10021-1701 Befaringsdato: 11.03.2025 Side: 47 av 55



Bakkeveien 3 og 3 B, 1524 MOSS Frosterpd Takst AS ‘
Gnr 2 - Bnr 502 Nordre Elvegate 21 k I I
3103 MOSS 1597 MOSS Norsk takst

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 ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller 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 & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 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

Tomannsbolig (Bakkeveien 3 B)

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)
1. Etasje 100 100 8
Kjeller 77 77
Kjeller 17 17
SumMm 177 17 8
SUM BRA 194
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje Stue, Kjgkken, Soverom, Soverom 2, Bad
Kieller Entré, Vaskerom, Bad, Trapperom, Bod,
) Soverom, Stue
Kjeller Garasje
Kommentar
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Del av eiendommen benyttes av annen eiendom.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei
Kommentar: Ingen brannvegg pa loft, ukjent om det er etablert brannskille mellom de ulike eiendommene. Del av areal er trolig fordelt

over grensen med del pa kjgkken i nr 3.

Forskrift om brannforebygging sier at eier har ansvar for @ oppgradere alle eldre bygg til minst Byggeforskrift 1985
(Byggeforskrift 1985 ble vedtatt 15. november 1984) eller senere byggeregler.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pd boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja D Nei

Kommentar: Takhgyde kjeller 2.28, 1. etasje 2.35m

Tomannsbolig (Bakkeveien 3)
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Bakkeveien 3 og 3 B, 1524 MOSS

Gnr 2 - Bnr 502
3103 MOSS

Ny arealstandard

Etasje

Kjeller

1. Etasje

sumMm
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Kjeller

1. Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
33
60
60 33
93
Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-e)

Bod, Bod 2, Bod 3

Vindfang, Bod, Bad, Stue, Kjgkken,
Soverom

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Tegninger foreligger, del av eiendommen tilhgrer annen eiendom.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?
Kommentar: Ingen brannvegg pa loft, ukjent om det er etablert brannskille mellom de ulike eiendommene. Del av areal er trolig fordelt
over grensen med del pa kjpkken i nr 3.

Frostergd Takst AS ‘ I I

Nordre Elvegate 21 k
1597 MOSS Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

SOV (TBA)

33

60

Innglasset balkong
(BRA-b)

Ja DNei

Forskrift om brannforebygging sier at eier har ansvar for a oppgradere alle eldre bygg til minst Byggeforskrift 1985
(Byggeforskrift 1985 ble vedtatt 15. november 1984) eller senere byggeregler.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar: Takhgyde er malt til 2.22m.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

[Tia  [“]Nei
Ja [:]Nei

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

P-ROM( m2)
Tomannsbolig (Bakkeveien 3 B) 167
Tomannsbolig (Bakkeveien 3) 31
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3103 MOSS 1597 MOSS Norsk takst
Kommentar
Tomannsbolig (Bakkeveien 3 B) | rapporten oppgis arealer med fordeling av P-rom og S-rom, dette er etter en eldre utgave av NS

3940. Arealet opplyses pa bakgrunn av at dette kreves i henhold til lov/forskrift. Det vil
forekomme avvik fra dagens utgave av NS 3940 og eldre, dette gjelder spesielt areal til boder,
disse arealene var i mange tilfeller ikke maleverdige i henhold til eldre NS 3940.

Tomannsbolig (Bakkeveien 3)

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.3.2025 Stale Frostergd Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3103 MOSS 2 502 0 478.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Bakkeveien 3

Hjemmelshaver
Bjgrnholt Henry (dgd)

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3103 MOSS 2 503 0 474 m? Eiendomsverdi Eiet
Adresse

Bakkeveien 3 B

Hjemmelshaver
Ragna Bjgrnholt Haga (dgd)
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

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

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

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

Adkomstvei

Offentlig adkomst

Tilknytning vann

Offentlig vannforsyning, privat stikkledning.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilkoplet avlgp via private stikkledninger.
Regulering

Reguleringsforholdet er ikke vurdert.

Om tomten

Tomten har beliggenhet i skranende terreng, noe opparbeidet og flott utsikt til Oslofjorden fra deler av eiendommen.
Tinglyste/andre forhold

Denne rapporten omhandler to eiendommer som er bygd inntil hverandre og har egne gnr. bnr. Eiendommen har tidligere veert benyttet av
samme eier og det var tidligere gjennomgang mellom eiendommene som i dag er tettet. Arealer er trolig delt pa tvers av tomtegrensen men
denne rapporten tar ikke hensyn til dette. Rapporten er utarbeidet for salg av begge eiendommene samlet.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
0 1979

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Finnes ikke Nei
Tegninger Moss kommune Gjennomgatt Nei
. . Ikk
Energiattest Bakkeveien 3 . € . Ja
gjennomgatt
. . Ikk
Energiattest Bakkeveien 3 B . € . Ja
gjiennomgatt
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Revisjoner

Versjon Dato Kommentar
1 13.03.2025
2 13.03.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet
for bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk
forskrift pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

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

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

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

» Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan 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 oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

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

¢ Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
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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. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/IF1459

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


https://www.enova.no/energimerking/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsgnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Termografering og tetthetspreving - Velg hvitevarer med lavt forbruk

- Tiltak utenders - Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Tomannsbolig vertikal delt
Byggear 1946
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 60

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Naturlig ventilasjon


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utfgres av fagfolk.

Tiltak 2: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 3: Randsoneisolering av etasjeskillere

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

Tiltak 4: Montering tetningslister

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

Tiltak 5: Etterisolering av yttervegg

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

Brukertiltak

Tiltak 6: Tiltak utenders

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

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 8: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 11: Spar strem pa kjokkenet

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



Tiltak 12: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 13: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 14: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 15: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak utenders

Tiltak 17: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 18: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 19: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak 20: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.
Tiltak pa sanitaranlegg

Tiltak 21: Isolere varmtvannsror
Uisolerte varmtvannsrar isoleres for a redusere varmetapet.
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boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


https://www.enova.no/energimerking/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsgnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Luft kort og effektivt - Sla el.apparater helt av

- Bruk varmtvann fornuftig - Felg med pa energibruken i boligen

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Tomannsbolig vertikal delt
Byggear 1983
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 177

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Naturlig ventilasjon


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

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

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

Tiltak 4: Folg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & folge med energiforbruket. Les av méaleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 5: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 6: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star p4 mer enn ngdvendig. Skift til sparepzaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgrket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak utendors



Tiltak 11: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 13: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 16: Randsoneisolering av etasjeskillere

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

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspreving.

Tiltak 18: Montering tetningslister

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



