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Tilstandsrapport

REKKEHUS OVER 2 PLAN MED TERRASSE OG
TO BALKONGER

(© Nils Kirkeruds vei 37 , 1339 VBYENENGA
(I BARUM kommune

# gnr. 46, bnr. 319, snr. 2

Sum areal alle bygg: BRA: 116 m? BRA-i: 109 m?

Befaringsdato: 28.01.2026 Rapportdato: 16.02.2026 Oppdragsnr.: 22179-26026 Referansenummer: BU1826

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Remi Bjgrnstad

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



Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfalging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og
faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

@\ew/' B\)'ﬁrnstw
Remi Bjgrnstad

rb@taksator.no
900 60 067
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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?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

iVerdi 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Beskrivelse av eiendommen

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Rekkehus over 2 plan med markterrasse og to balkonger.
Beliggende i Vgyenenga.

Boligen holder en normal standard og fremstar som
vedlikeholdt.

Balkong:

Markterrasse ved inngangspartiet i trekonstruksjoner pa ca. 27
m? til sammen.

Terrassegulv i impregnert trevirke oppa bjelkelag i
trekonstruksjoner.

Rekkverk med liggende spiler i trevirke.

Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,92 m.

Utgang fra stue til balkong i trekonstruksjoner, pa ca. 8,4 m2.
Balkonggulv i impregnert trevirke oppa bjelkelag i
trekonstruksjoner.

Rekkverk med liggende bord i trevirke.

Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,91 m.

Utgang fra soverom til balkong i trekonstruksjoner pa ca.8,4 m2.
Balkonggulv i impregnert trevirke oppa bjelkelag i
trekonstruksjoner.

Rekkverk med liggende bord i trevirke.

Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,93 m.

Teknisk:

Boligen er bygget med mekanisk ventilasjon pa kjgkken, bad og
toalettrom, ellers naturlig ventilasjon.

Oppvarming via peisovn i stue og gulvvarme pa badet,
entré/gang, WC og stue/kjgkken.

Toalettrom:

Toalettrom fra 2018.

Flislagt gulv med varmekabler.

Ellers glatte, malte, vegg og himlingflater.
Servant med fabrikklakkerte fronter.
Speil pa vegg over servanten.
Veggmontert toalett.

Avtrekksventil i himling.

Bad/vaskerom:

Flislagt baderom fra 2018, utf@rt i eiers periode.

To plastsluk i rommet.

Servantskap med tre fronter, benkeplate og to stk servantboller
oppa.

To stk speil pa vegg over servant.

Dusjhjgrne med svingdgrer, regnfallsdusj, handholdt dusj,
badekar og termostatstyrt blandebatteri.

Veggmontert toalett (poselgsning istedenfor lekkasjespalte).
Avtrekk i vegg.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel, samt
varmtvannbereder.

Kjgkken:

"Epoq" kjgkkeninnredning fra 2018.

Apen kjskkenlgsning med halvgy, som holder en normal og god
standard og fremstar vedlikeholdt.

Oppdragsnr.: 22179-26026

Innredning med glatte, fabrikklakkerte fronter.

Laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stal.

Malte flater over benkeplate.

Kjpkkenet har opplegg for integrert/ oppvaskmaskin, uttrekkbar
kran, platetopp, stekeovn, mikrobglgeovn og integrert
kjal/fryseskap.

Komfyrvakt og aquastop/lekkasjevarsler med sensor og
magnetventil er installert.

Avtrekk over stekesone.

Parkering i fellesanlegg samt to boder i tilknytning til boligen for
oppbevaring.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side

REKKEHUS OVER 2 PLAN MED TERRASSE OG TO BALKONGER

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

I henhold til de oversendte tegningene stemmer ikke dagens
bruk helt overens med de byggemeldte tegningene.
Kjgkkenet er flyttet til stuedelen, og det er oppfert en
utvendig ekstern bod i tilknytning til boligen i 1. etasje.

Bad og vaskerom i underetasjen er slatt sammen til ett rom.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25

20

15

10

B

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
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.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.

Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader
som krever szerskilt godkjenning eller kompetanse, herunder
elektriske anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke hal
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette
er opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er
registrert.

Oppdragsnr.: 22179-26026

Antall

Befaringsdato:

28.01.2026

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll (undersgkelsesniva 1) pa
befaringstidspunktet.

Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling il
om rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen
godkjenning etter plan- og bygningslovgivningen.
Rombetegnelser er basert pa bruken pa befaringstidspunktet.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten/boligen og det som
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar
som seksjons-, aksje- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens/seksjonens
vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelet
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
seerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilhgrende forskrift.

Pa forespgrsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent mec
at boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige
palegg som ikke er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har
medfgrt nytt laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er
nevnt i rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter
rapportdato.

Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjgres endringer
eller lignende pa boligen/leiligheten, bgr du som rekvirent/eier
be om en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan
medfgre en merkostnad.

NB!
Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
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Sammendrag av boligens tilstand

Kunden/rekvirent ma derfor lese ngye igjennom for a sjekke at
de opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til @ opplyse om alle forhold
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som
ma inntas, ber vi om & fa beskjed om dette snarest etter
utkastet er sendt.

Viktig:

Det gjgres oppmerksom pa at egenerklaeringsskjemaet bgr
leses ngye, da det inneholder relevant og nyttig informasjon
om boligen.

Skjemaet gir oversikt over forhold som er opplyst av selger,
herunder utfgrte arbeider, vedlikehold og @vrige forhold som
kan veere av betydning for interessenter.

Innholdet utgjgr en viktig del av dokumentasjonen ved
eierskifte.

Oppsummering av avvik

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

REKKEHUS OVER 2 PLAN MED TERRASSE OG TO BALKONGER

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
© Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side

L A2l AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Taktekking Ga til side
© utvendig > Vinduer Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i Gatil side
henhold til krav i dagens forskrifter.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

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

REKKEHUS OVER 2 PLAN MED TERRASSE OG TO BALKONGER

- / A

Byggear Kommentar
1994 Iflg. Norges Eiendommer.

Anvendelse

Standard
Se beskrivelser under konstruksjoner.

Vedlikehold
Se beskrivelser under konstruksjoner.

UTVENDIG

(1 Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Saltak av W-takstoler i trekonstruksjoner, tekket med takstein.

Takkonstruksjon/-tekking vurderes & ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold til alder og utfgrelse.

Yttertaket er inspisert fra tilgjengelige steder fra terrengniva.

Takkonstruksjon, tekking og skorstein er kun vurdert fra bakkeniva. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a inspisere naermere uten riktige sikringstiltak.
Manglende funn ved befaring utelukker ikke skjulte skader. Videre undersgkelse bgr utfgres av fagperson under sikre forhold.

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
o Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke nazermere vurdert.

» Taktekking var sngdekket pa befaringsdagen, bruksslitasje er derfor ikke nsermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg

o Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

Overvak tilstanden med jevne mellomrom. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

* Det bgr foretas neermere undersgkelser av taktekking nar taket er sngfritt.

Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgpsrgr, stigetrinn og beslag i stal.
Takrenner og nedlgpsfunksjon er ikke kontrollert.
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Tilstandsrapport

Stigetrinn for adkomst til pipelgp er montert.

Visuell kontroll ble utfgrt pa en dag uten nedbgr. Det anbefales derfor a observere nedlgpssystemet under regnvaer for a avdekke eventuelle lekkasjer son
ikke lot seg identifisere ved befaringstidspunktet.

Det er pa generelt grunnlag anbefalt & holde takrenner og nedlgpsrgr apne og frie for store mengder Igv, kvister, o.l. slik at tiltenkt funksjon
opprettholdes.

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering av de delene som var mulig a8 bedgmme fra terrengniva.

Veggkonstruksjon

Yttervegger over grunnmur oppfegrt i bindingsverk av trekonstruksjoner.
Kledd med liggende panel.

Ytterveggene er isolert i henhold til byggearets standard.
Det papekes at noe eldre standarder ikke ngdvendigvis oppfyller like krav til isolasjon og tetthet som nyere krav. Modernisering kan derfor vaere aktuelt
for a forbedre energiytelse.

Utvendig overflater pa en bolig krever jevnlig vedlikehold, inkludert rengjgring, maling eller beising, for 8 beskytte mot vaerskader og bevare boligens
utseende og struktur.
Enkelte bord kan med tiden forverres, ogutskiftninger ma paberegnes.

Det er registert normal og forventet bruksslitasje samt klimapakjenning.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Kaldtloft i trekonstruksjon.
Undertaket bestar av sutaksplater.

Loftet har gangbart gulv, tilrettelagt for lagring eller ferdsel.
Generelt baerer konstruksjonen preg av normal elde.

Adkomst til loft er via loftstige/luke i gangen.

Loftet fremstod tg@rt pa befaringstidspunktet.

Bemerkning:

e Det er registrert stedvis eldre fuktskjolder pa sutaksplatene, ved gjennomfgringer.

Forholdet viser at det tidligere har vaert fuktpavirkning. Arsak og omfang er ikke kjent pa

befaringstidspunktet. Det kan ikke utelukkes at konstruksjonen har vaert utsatt for lekkasje eller kondens i disse omradene.

¢ Det er observert to felt (mellom takstoler) der platene bgyer seg innover. Platene skal opprinnelig monteres med tilstrekkelig overlapp for a sikre
stabilitet og tetthet
Det anbefales at disse Igftes opp igjen, men det ble ikke observert tegn pa fukt som fglge

Det anbefales naermere kontroll av omradet for & avklare arsak og eventuelle fglgeskader. Ved tegn til aktiv fukt ma skadearsak utbedres og bergrte
materialer vurderes skiftet.

Videre anbefales jevnlig visuell kontroll og uten mgbler/gjenstander pa loftet.

Takkonstruksjon vurderes a ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold til alder og utfgrelse. Tilstandsrgrad er satt pa bakgrunn av alder og

synlige observasjoner.
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L 2P Vinduer
Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1994 og 2015.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer pa befaringstidspunktet.
Ved befaringen ble det foretatt stikkprgvekontroll pa apne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Det papekes at vinduer som er over 20 ar gamle og har passert over halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

TG 2 er gitt som en papekelse da vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med
dagens/nye vinduer.

* Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapakjenning sett i forhold til bygningsdelens alder, herunder stedvis vaerslitte karmer og noe
malingsslipp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Utskifting av vinduer kan forventes pa sikt og vil vaere ngdvendig for & utbedre avvikene.
Konsekvens - Eldre vinduer kan gi trekk grunnet utette pakninger, har lav isoleringsevne og kan subbe mot karm ved bruk.

Bygningsdelene oppfyller ellers tiltenkt funksjon, men utskiftning ma paregnes pa sikt.

Dgrer

Entrédgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2002.
Dgren er utstyrt med kodelas.

Balkongdgrer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2015.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapakjenning, sett ut fra bygningsdelens alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Markterrasse ved inngangspartiet i trekonstruksjoner pa ca. 27 m? til sammen.

Terrassegulv i impregnert trevirke oppa bjelkelag i trekonstruksjoner.

Rekkverk med liggende spiler i trevirke.
Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,92 m.

Utgang fra stue til balkong i trekonstruksjoner, pé ca. 8,4 m2.
Balkonggulv i impregnert trevirke oppa bjelkelag i trekonstruksjoner.

Rekkverk med liggende bord i trevirke.
Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,91 m.
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Utgang fra soverom til balkong i trekonstruksjoner pa ca.8,4 m2.
Balkonggulv i impregnert trevirke oppa bjelkelag i trekonstruksjoner.

Rekkverk med liggende bord i trevirke.
Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,93 m.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapavirkning pa balkongene.

Vurdering av avvik:
» Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr foretas naeermere undersgkelser av terrasserne nar de er sngfri.

Andre utvendige forhold

Byggear, vedlikehold og alder

Bygningen er oppfgrt i henhold til gjeldende byggeforskrifter, byggeskikk og metoder pa oppfgringstidspunktet. Bygningen oppfyller ikke ngdvendigvis alle
krav i dagens byggeforskrifter, blant annet nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten omfatter boligen slik den fremstod ved befaring og er begrenset til forhold som ligger innenfor eiers vedlikeholdsansvar.

Alle bygninger har et Igpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid fgre til forringelse av bygningsdeler. Setninger i
bygningen kan forekomme og kan medfgre mindre skjevheter i gulv og konstruksjoner.

Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje og teknisk tilstand. En bygningsdel kan gis TG 2 basert pa hgy alder, selv om funksjonen vurderes som
brukbar. Vurdering av alder og forventet levetid er basert pd anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF, kombinert med visuelle observasjoner.

Vedtekter:
Det oppfordres til a sette seg inn i vedtektene for eiendommen, der det fremgar hvordan ansvar for bygningsdeler og konstruksjoner er fordelt mellom
seksjonene. Vedtektene avklarer hvilke deler som omfattes av seksjonseiers ansvar, og hvilke som er felles ansvar.

Andre utvendige forhold - boder

Utvendig boder:

Bodene er oppfgrt i bindingsverk av trevirke, og er kledd med liggende kledning.
Pulttak av taksperrer og stoler i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Bodene er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Flislagt gulv pa badet, toalettrom og i entré.
Ellers laminat.

Gulvvarme pa badet, entré/gang, WC og stue/kjgkken.
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Vegger:
Flissatte vegger pa badet.
Ellers glatte, malte flater og tapet i noen rom.

Himlinger:
Panel i et soverom.
Ellers glatte, malte himlingsflater.

Downlights i stue/kjpkken, entré og badet.

Romhgyden ble i stue/kjgkken malt til ca. 2,35 m (1.etg).
Romhgyden ble i gang malt til ca. 2,22 m (U.etg).

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.
Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser

trevirke som fglge av arstid og vaerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke szerskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt pa bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert pa visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet.
Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

(-1 Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i trekonstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger i flere rom, for a sjekke evt. planawvik i hver etasje.
Stedvis mindre skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille kan forekomme.
Dette vurderes ikke som unormalt i eldre og nyere boliger.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.
Ved kontrollmaling av etasjeskille registreres eventuelle avvik gjennom stikkprgver pa fem tilfeldige ulike punkter i rommet, som er i henholdt til
gjeldende standard (NS3600).

Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes ved denne metoden.

Slike avvik kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved et senere salg.
Dersom dette anses som vesentlig for kjgper, oppfordres kjgper til 8 giennomfgre supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering og i henhold til NS3600 sin standard.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Fglgende mal ble registrert pa befaringsdagen:

1.Etasje:
Stue: Det ble malt 15 mm planavvik gjennom hele rommet (TG2).
Gang: Det ble malt 7 mm planavvik giennom hele rommet.

Underetasje:
Soverom: Det ble malt 13 mm planavvik gjennom hele rommet.
Soverom: Det ble malt 11 mm planavvik gjennom hele rommet.

Det ble observert stedvis knitring i laminaten. Forholdet vurderes ikke som unormalt for denne typen materiale og anses & veere av estetisk karakter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e For a fa lavere tilstandsgrad 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.

F@r vurdering av om etasjeskilleene skal utbedres, bgr det undersgkes naermere hvilke tiltak som kan gjennomfgres, samt foretas kontroll av
dimensjonene for a kartlegge fremgangsmate for avretting.

Risiko — Kan i dette tilfellet vaere mer knirk i gulv/undergulv og gkt nedbgyning i etasjeskillet.

Dersom forholdene forblir uendret over lengre tid, vurderes omfanget a veere av mindre betydning for bruken.

Pipe og ildsted
Frittstaende peisovn med glass i stue.

Det er montert ildsikker glassplate i front av peisen.
Pipelgp i stal.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann- og redningsetaten.

Bygningsdelene tilfredsstiller tiltenkt funksjon.

Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Underetasjen ligger delvis under terreng.
Det er utforede veggkonstruksjoner i flere rom i underetasjen.

Utférede yttervegger under terreng blir generelt vurdert som en "utsatt konstruksjon" da bakomliggende Igsning ikke alltid er kjent og heller ikke
tilgjengelig for en fullverdig inspeksjon.
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Dette reduserer muligheten for visuell kontroll av symptomer pa evt. svikt i fuktsikringen.
Videre kan konstruksjonen vaere uheldig med hensyn til evt. kondensering inne i veggkonstruksjonen.

Hulltaking ble utfgrt i boden, vegg vendt mot terreng — et omrade som vurdert til typisk mest utsatt for fukt.
Sgket med RF-maler (relativ fuktighet - stav) viste en maling pa 24,5 % ved 18°C, noe som ikke indikerer unormale fuktverdier pa befaringstidspunket.

Dette er likevel ingen garanti for at avvik eller skader ikke kan oppdages ved apning av konstruksjonen. Andre verdier kan ogsa forekomme i ulike arstider,
avhengig av veerforhold og nedbgrsmengde.

Det presiseres at symptombildet kan variere med arstid og klimatiske forhold, og at eventuelle avvik kan fremkomme pa et senere tidspunkt

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra observerte forhold og utfgrte malinger innenfor rapportens undersgkelses- og kontrollomfang, og baserer seg ikke pa
destruktive inngrep eller fullverdig kontroll av skjulte konstruksjoner.

Innvendige trapper

Innvendig trapp mellom etasjene i treverk.
Tette opptrinn.

Rekkverk med staende spiler i trevirke.
Hgyde pa rekkverk ble malt til ca. 0.91 m.
Dette tilfredstiller dagens krav.

Trappen har normal og forventet bruksslitasje i henhold til alder og bruk, samt noe knirk. Dette vurderes ikke som unormalt for en trapp i treverk.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av overflater, og at bruksfunksjonen ikke er nedsatt.

Innvendige dgrer

Glatte innvendige tredgrer med stripeprofiler.

Dgrene har normal og forventet bruksslitasje.

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering av dgrene.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Andre innvendige forhold

Entré:
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Skyvedgrsgarderobeer med speil.

Bod:
Apen garderobelgsning.

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering.

VATROM

UNDERETASIJE > BAD & VASKEROM
Generell
Flislagt baderom fra 2018, utfgrt i eiers periode.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging eller tekniske Igsninger.
Rapporten baserer seg derfor pa opplysninger gitt av eier, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Tilstandsgradene er satt med bakgrunn i dette.

Generell informasjon — ivaretakelse av vatrom:
For a redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for a ivareta vatrommets funksjon og levetid, anbefales fglgende:

— Se¢rg for god og regelmessig gjennomlufting av vatrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.

— Veer oppmerksom pa at fuktige vatrom gir gkt risiko for soppdannelse og jordslag.

— Terk opp vannsgl pa gulv og andre flater for a begrense fuktspredning.

— Utfgr jevnlig rengjgring av fliser, fuger og sanitaerutstyr for a opprettholde funksjon, farge og overflater.

— Ventilasjonsventil bgr demonteres og rengjgres ca. én gang per ar for a hindre tilstopping av stgv og smuss.
—Unnga i stgrst mulig grad bo

UNDERETASIJE > BAD & VASKEROM

Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:

Glatt, malt himlingsflate.
Det er montert downlights i himling.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.
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Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

UNDERETASIJE > BAD & VASKEROM

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler.

Hgydeforskjell mellom topp membran ved dgr/terskel og overkant sluk, malt til 26 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

Det er ellers tilnaermet rett fall utenfor dusjsonen og oppkant ved terskel.

| henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

Normal og forventet bruksslitasje er observert pa fliser og flisfuger.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av konstruksjoner og overflater som var tilgjengelige ved befaringstidspunktet, samt pa bakgrunn av
utfgrt funksjonstest av fallforholdet i dusjsonen.

UNDERETASJE > BAD & VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er to sluk i rommet.

Hovedsluk:
Plastsluk med synlig klemring og membran (banemembran, i toppsjiktet)
Sluk i nedsenket dusjsone.

Hjelpesluk:
Plastsluk under badekar, sluket var ikke tilgjengelig pa befaringstidspunktet grunnet det tunge badekaret som er plassert over.

Generell info om sluk:
Merk at sluk ma renses jevnlig for & unnga lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

Underspkelsen er begrenset til niva 1 (visuell og ikke-inngripende), og skjulte forhold, herunder utfgrelse og tetthet utenfor synlige flater, kan ikke
verifiseres.

UNDERETASJE > BAD & VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning
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Servantskap med tre fronter, benkeplate og to stk servantboller oppa.

To stk speil pa vegg over servant.

Dusjhjgrne med svingdgrer, regnfallsdusj, handholdt dusj, badekar og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett (poselgsning istedenfor lekkasjespalte).

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel, samt varmtvannbereder.

Normal og forventet bruksslitasje er observert. Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av innredning.

UNDERETASJE > BAD & VASKEROM

Ventilasjon

Mekanisk avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil pa vegg/kasse.
Tilluft via spalte ved terskel.

Avtrekket mangler deksel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

UNDERETASJE > BAD & VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende rom (gang), uten a pavise unormale avvik/symtpomer.
Sgket med RF-maler (relativ fuktighet - stav) viste en maling pa 21,6% ved 18 °C, noe som ikke indikerer unormale fuktverdier pa befaringstidspunket.
Det papekes likevel at det kan vaere symptomer som ikke er synlig fgr man evt. moderniserer baderommet og gj@r inngrep i konstruksjoner.

Det ble i tillegg, rutinemessig spkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Tilstandsgrad er basert pa malinger tatt pa befaringsdagen.

KIBKKEN

1.ETASIJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

"Epoq" kjgkkeninnredning fra 2018.
Apen kjgkkenlgsning med halvgy, som holder en normal og god standard og fremstar vedlikeholdt.
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Innredning med glatte, fabrikklakkerte fronter.
Laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stal.

Malte flater over benkeplate.
Kjpkkenet har opplegg for integrert/ oppvaskmaskin, uttrekkbar kran, platetopp, stekeovn, mikrobglgeovn og integrert kjgl/fryseskap.

Komfyrvakt og aquastop/lekkasjevarsler med sensor og magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen indikasjoner pa fukt.

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

1.ETASJE > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Mekanisk kjgkkenventilator.

Ventilator over stekesone, med avtrekk til kanal som er fgrt til ut.
Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for @ unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Naturlig ventilasjon ellers i rommet.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

SPESIALROM

1.ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom fra 2018.

Overflater:
Flislagt gulv med varmekabler.
Ellers glatte, malte, vegg og himlingflater.

Installasjoner:

Servant med fabrikklakkerte fronter.
Speil pa vegg over servanten.
Veggmontert toalett.

Avtrekksventil i himling.
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Bemerkning:
¢ Det er liten tilluft spalte ved dgrterskel, mindre enn anbefalt som er ca. 1cm - 1,5 cm.
* Det anbefales a3 montere lekkasjesensor i rom med vanninstallasjoner, som et forebyggende tiltak ved eventuell vannlekkasje.

Tilstandsgraden er basert pa rommets utforming og innredning slik det fremstod pa befaringsdagen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rér opplegg), fleksirgr og kobber, plastrgr fra 2017.

Fordelerskapet har overlgp med avrenning til rom med sluk.
Hovedstoppekran og rgrstokk er lokalisert pa vaskerommet i underetasjen.

Rerfgringer ligger hovedsaklig skjult i konstruksjonene.

Rorfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner

eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.
Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige 3 bedgmme ut fra en visuell befaring, og alder.

Avlgpsrgr

Interne og synlig avlgpsrer i plast, fra byggar og 2017.
Lufting og stakemuligheter er ikke observert og derfor ikke videre vurdert.

Det papekes at felles r@rfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.
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Tilstandsrapport

Tilstandsgrad er satt ut fra alder og vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon

Leiligheten er bygget med naturlig ventilasjon, med unntak av mekanisk fra bad, toalettrom og kjgkkenet.

Tilluft via spalter i vinduer og noen veggventiler.
Avtrekk via ventil pa bad, toalettrom og kjgkken.

Aggregat lokalisert pa loftet, som er koblet til kigkken, toalettrom og badet.

For a fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv lufting ved a dpne vinduer strategisk i 5-10 minutter flere ganger daglig.
Unnga innendgrs tgrking av kleer og vaer ngye med lufting etter aktiviteter som gker fuktighet, som dusjing eller matlaging, for a forhindre muggsopp.
Hold rom oppvarmet til minst 18-19 grader for & unnga kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for optimal temperaturfordeling.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Bygningen har den naturlige ventilasjonen som var vanlig pa byggetiden.

Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for male og det hgrer ikke inn under en niva 1 undersgkelse.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

* Dagens Igsning fungerer som tiltenkt, men det ma paregnes at denne typen ventilasjon ikke har samme effekt som moderne Igsninger med balansert
eller mekanisk ventilasjon i alle rom, kontinuerlig avtrekk og tilluft via spalter under alle dgrer.

Endret bruk av boligen kan medf@re behov for oppgradering eller tilpasning av ventilasjonslgsningen.
Konsekvens:

Begrenset luftutskiftning kan forekomme, szerlig i perioder med lite temperaturforskjell mellom ute- og inneluft. Dette kan medfgre forhgyet fuktighet,
darligere luftkvalitet og gkt risiko for kondens og lukt.

Andre VVS-installasjoner

Frostfri utekran for tilkobling av vannslange er montert pa fasade ved inngangsparti.
Selv om kranen er av frostfri type, forutsettes det at vanntilfgrsel stenges og rgr/kran temmes fgr frostperioder.
Manglende frostsikring kan medfgre skade.
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Tilstandsrapport

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Funksjon,
tetthet, frostsikring, skjulte r@rfgringer og eventuell lekkasje er ikke kontrollert eller verifisert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av observerbare forhold pa befaringstidspunktet.
Eventuelle skader som oppstar som fglge av bruk, manglende vedlikehold eller frostpavirkning omfattes ikke av tilstandsvurderingen.

Varmtvannstank

Varmtvann fra bereder plassert i vaskerom, underetasjen.
Volum: 194 liter.
Produksjonsar: 2018.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
Fast tilkoblingsboks isteden for stikkontakt.

Konsekvens - Stikkontak = mulig brannfare om det blir varmegang i kontakten.

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.

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

Sikringsskap lokalisert i gang, underetasjen.
EL-anlegg fra byggearene.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedbryter og 8 fordelingskurser.

Stremmaler plassert i skapet.
Kursfortegnelsen stemmer med dagens bruk og er plassert i sikringsskapet.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.
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Tilstandsrapport

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

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)?
Ja

Spgrsmal til eier
2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?

Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er ikke fremlagt samsvarserklaeringer/dokumentasjon, fra da anlegget ble installert eller pa tilleggsarbeider om dette har blitt utfgrt.

Det er opplyst at samsvarserklaeringer er under utarbeidelse og vil bli fremlagt nar de foreligger.
Inntak og sikringsskap
3. 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 e Det er ikke fremlagt dokumentasjon eller samsvarserklzering for alle arbeider utfgrt pa det elektriske anlegget.

Fra oppfgringstiden eller fra senere oppgraderinger/utvidelser.

En samsvarserkleering bekrefter at installasjonen er utfgrt i henhold til gjeldende forskrifter av kvalifisert fagpersonell.
Derfor bgr anlegget vurderes av autorisert elektriker ved behov, og det anbefales at det gjennomfgres en utvidet elkontroll.

LR S R

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Pa inspiserte og tilgjengelige steder er det ikke observert synlige skader pa utvendige murflater.
Dette kan indikere stabile grunnforhold pa befaringstidspunktet.

Det er ikke utfgrt geotekniske undersgkelser. Kunnskap om byggegrunnens beskaffenhet, baereevne og langsiktige stabilitet er derfor begrenset, og skjulte
eller fremtidige forhold kan ikke utelukkes.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Drenering fra byggearene.

Bygningsdeler under terreng og gulvkonstruksjoner pa bakken skal sikres med ngdvendige tiltak for a lede bort sigevann og hindre fuktinntrengning.
Fundamentering med ringmur og ventilert kryperom er saerlig utsatt for fuktskader og forutsetter sarskilte hensyn ved prosjektering og utfgrelse.
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Tilstandsrapport

Yttervegger og gulv i kontakt med terreng skal ha kapillzerbrytende, trykkbrytende og drenerende sjikt.
Drenerende masser skal beskyttes mot inntrengning av finstoff, for eksempel med fiberduk.
Vegger og gulv under terreng skal ha vannavvisende overflate, og konstruksjoner under grunnvannsniva skal utfgres vanntette.

Drensledning skal normalt etableres rundt grunnmuren i tilstrekkelig dybde. | selvdrenerende masser kan drensledning slgyfes dersom vann har uhindret
avlgp til lavereliggende niva.

Opplysningene er av generell informativ karakter.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa innsiden av grunnmur/yttervegger under terreng ved bruk av fuktdetektor samt utfgrt hulltakning.

Sgk ble utfgrt langs yttervegger i form av stikkprgver pa typisk utsatte steder.
Kontrollerte punkter viste ikke unormale fuktutslag.
Enkelte flater var ikke tilgjengelige for sgk eller inspeksjon.

Det presiseres at symptombildet kan variere med arstid og klimatiske forhold, og at eventuelle avvik kan fremkomme pa et senere tidspunkt

Tilstandsgrad er basert pa alder og visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

* Det anbefales a overvake tilstanden med jevne mellomrom. For a oppna tilstandsgrad 0 eller 1 ma dreneringen fra byggedret moderniseres, men
tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Vennligst merk at drenering er en konstruksjon utsatt for ytre pavirkninger, og det ma paregnes behov for modernisering over tid. Symptomer og
resultater fra fuktmalinger vil i stor grad vaere avhengige av klimatiske forhold og nedbgrsmengde. Det understrekes at slike symptomer kan variere, og det
kan derfor ikke utelukkes at andre forhold kan forekomme som fglge.

Konsekvens - Eldre dreneringssystemer kan ha begrenset kapasitet til a lede bort vannmengder tilstrekkelig fra bygningskroppen (vegger og gulv). Dette
kan over tid fgre til gkt fukt- og vannbelastning utover normalt niva, med risiko for pavirkning av inneklima og bygningsmiljg.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong/mur med stgpt sale mot grunn, fundamentert pa fast grunn (fjell) eller komprimerte masser, basert pa vanlig byggemetode for
omradet.

En eventuell utvendig isolasjon lot seg ikke verifisere ved visuell inspeksjon. Basert pa oppfgringstidspunkt og tilgjengelig informasjon vurderes eventuell
isolasjon a veere av eldre og lavere standard sammenlignet med dagens krav og byggeskikk.

Det er registrert normal og forventet bruksslistajse, samt klimapakjenning.
Samt mindre riss og sprekker i overflate, som ikke vurders som unormalt, sett ut fra alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Terrengforhold

Tomten er beliggende i et omrade med skranende terreng.

Generell info:

Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke andre tiltak er utfgrt for & lede bort overvann, inkludert takvann.
Dersom det benyttes relativt vanntette masser i terrengoverflaten, vil dette begrense mengden nedbgr og overvann som renner ned i bakken inntil
byggverket.

Terreng rundt byggverk ma planeres med fall utover. Fallet ma vaere minimum 1:50 i en avstand pa minimum 3 meter fra vegglivet. Der terrenget gjor
dette vanskelig, kan alternative tiltak veere fall langs veggen og bort fra byggverket, avskjeeringsgrgfter og lignende.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
e Tomten er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

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

Helse, miljp og sikkerhet

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

HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-avvik innebaerer ikke ngdvendigvis at det foreligger en pavist mangel eller et konkret problem, men kan vaere basert pa manglende
dokumentasjon, malinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene fgres for a gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstas som en tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende
informasjon.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak

Konsekvens

For lav rekkverkshgyde innebaerer gkt risiko for fall og personskade. Avviket kan medfgre at rekkverket ikke oppfyller sikkerhetskrav etter gjeldende
byggteknisk forskrift.

Forholdet kan veere seerlig risikofylt ved ferdsel, opphold og bruk av balkong/terrasse, spesielt for barn.

Avviket kan ogsa ha betydning ved fremtidig bruk, ombygging eller ved myndighetsmessige krav.

Tiltak:

Rekkverket bgr utbedres slik at hgyden tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.

Dette kan for eksempel gjgres ved pabygging, utskifting eller etablering av nytt rekkverk med tilstrekkelig hgyde.
Arbeidet bgr utfgres av kvalifisert fagperson, og Igsning bgr prosjekteres og utfgres i samsvar med gjeldende regelverk.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
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,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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 Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & 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?

Arealer
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REKKEHUS OVER 2 PLAN MED TERRASSE OG TO BALKONGER

Etasje

1.Etasje
Underetasje

Loft

SuMm
SUM BRA

Romfordeling
Etasje

1.Etasje
Underetasje

Loft

Internt bruksareal (BRA-i)

55

54

109
116

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal (BRA-e)

7

Internt bruksareal

(BRA-i)

Entré, toalettrom, stue/kjgkken

Gang, bad & vaskerom,

omkledningsrom, 3 soverom
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Kommentar

1.Etasje:

Entré/gang, toalettrom og stue/kjpkken.

Utgang fra stue til balkong.
Balkongen ble malt til ca. 8,4 m2.

Markterrasse ved innagngsparti ble malt til sammen ca. 27 m2.
Arealene er medtatt i arealoppstillingen under "apent areal" i gjeldende etasje.

Underetasje:
Gang, bad/vaskerom, 3 soverom og bod/omkledningsrom.

Utgang fra soverom til balkong.
Balkongen ble malt til ca. 8,4 m2.
Arealet er medtatt i arealoppstillingen under "apent areal" i gjeldende etasje.

Loft:
Loftsetasjen er ikke maleverdig og ikke medtatt i arealoppstillingen grunnet lav romhgyde, det totale gulvarealet ble malt til ca. 13 m2.

Eier(e) har pavist to stk boder og en biloppstillingsplass som opplyses a tilhgre seksjonen.
Bodene er medtatt arealoppstillingen under "BRA-e" i gjeldende etasje.

Utvendig bod 1 ble malt til ca. 2,9 m2.
Utvendig bod 2 ble malt til ca. 3,8 m2.

Felles garasjeanlegg:
Biloppstillingsplassen ble malt til ca. 12,1 m2.
Plassen er merket med nr: 37.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebaerer at rom kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og régmning.
Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt neermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Eksklusiv bruksrett pa boder:

Bruksrett til bod eller rom i fellesareal avhenger av vedtekter. | sameier er varig bruksrett kun sikret ved tinglysning, ellers er den begrenset til
30 ar (eierseksjonsloven). | borettslag og aksjeleiligheter kan bruksrett tildeles, men kan endres av generalforsamlingen. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres, noe som kan pavirke boligens BRA.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar:
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I henhold til de oversendte tegningene stemmer ikke dagens bruk helt overens med de byggemeldte tegningene. Kjgkkenet er
flyttet til stuedelen, og det er oppf@rt en utvendig ekstern bod i tilknytning til boligen i 1. etasje.
Bad og vaskerom i underetasjen er slatt sammen til ett rom.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.1.2026 Remi Bjgrnstad Takstingenigr

Simen Sareisian Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3201 BARUM 46 319 2 IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Nils Kirkeruds vei 37

Hjemmelshaver
Persson Mina, Sareisian Simen, Kleber AS

Kommentar
Bolignummer (SSB) : HH0101

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig
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Eiendomsopplysninger

Om tomten

Felleseie festet tomt: 381 m2.
- Ifglge Norges eiendommer

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Tinglyste/andre forhold

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil vaere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i sameiet.

Bebyggelsen

Rekkehus over 3 plan og loft (2.etg og loft som tilhgrer denne enheten) med balkonger og egen hageplass med markterrasse.
Felles garasjeanlegg

Omradet bestar hovedsakelig av trehusbebyggelse.

Boligen ble tatt i bruk i 1994 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere i trekonstruksjoner.

Yttervegger over grunnmur er oppfgrt i bindingsverk i trekonstruksjoner, kledd med liggen panel.

Balkonger er utfgrt i trekonstruksjoner.

Saltak av W-takstoler i trekonstruksjoner, tekket med takstein.

Tatt i bruk (GAB)15/01-1994
- | fglge Norges eiendommer

Ferdigattest for "Nils Kirkeruds vei 37 - rehabilitering av pipe" datert: 2021.

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding.

Bemerkning:

TEK17 § 11-8 stiller krav til at en branncelle skal ha tilstrekkelig tetthet slik at rgyk, varme og flammer ikke sprer seg til andre brannceller i den
tiden som er ngdvendig for remning og redningsinnsats.

Bygninger av denne typen er oppfert etter tidligere regelverk og byggeskikk, og er normalt ikke utfgrt i samsvar med dagens krav til
branncelleinndeling.

Byggteknisk forskrift (TEK17) har ikke tilbakevirkende kraft. Eksisterende bygninger er derfor ikke palagt @ oppgraderes til dagens forskriftskrav,
med mindre det gjennomfgres sgknadspliktige tiltak, bruksendring eller hovedombygging.

Det er ikke foretatt kontroll eller verifisering av branncelleinndelingens utfgrelse, tetthet eller ytelse.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk
Plantegninger 30.01.2026 . € . Nei
gjennomgatt
Kommunalinformasjon 11.02.2026 Oversendt - melgeropplysninger. Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 03.02.2026 Utfylt av selger. Gjennomgatt Nei
Eier 30.01.2026 Som paviste og ga opplysninger. Gjennomgatt Nei
Hj Ish ., €i k . . .
Eiendomsverdi.no 30.01.2026 jemmets ?ver(e), ser., eierbrok, gnr., Gjennomgatt Nei
bnr., byggear og tomtestgrrelse
Norges Eiendommer 30.01.2026 Hjemmelshaver(e), ser., eierbrak, gnr., Gjennomgatt Nei

bnr., byggear og tomtestgrrelse

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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