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Tilstandsrapport

@ Belsetveien 47, 1348 RYKKINN (I BARUM kommune

# gnr. 94, bnr. 370

Sum areal alle bygg: BRA: 142 m? BRA-i: 138 m?

1,96 4,77

Kjgkken

Planskissen kan avvike noe fra boligen.
Skissen er kun ment som et vedlegg til takstrapporten.
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Befaringsdato: 09.03.2026 Rapportdato: 26.03.2026 Oppdragsnr.: 21043-5048 Eiendomsverdi ref nr: UR7907
Foretak: Boligform AS Takstingenigr: Karl-Magnus Gustavsen

A TAKSTPARTNER

TAKSERING | O3LO OG AKEESMUS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




Takstpartner

Kontorfellesskapet Takstpartner ble etablert i 2004, og har i dag medlemmer bestar av ingenigrer, temrermestere,
murermestere og rgrleggermestere. Alle er autoriserte takstmenn/bygningssakkyndig innenfor sitt fagomrade og alle er
tilknyttet Norsk takst. Vi har bred erfaring i taksering av boliger, naeringseiendommer, skade og skjgnn. Byggekyndig veiledning
ved overtakelse av ny bolig samt oppfglging i byggesaker er ogsa en av vare arbeidsfelter.

Vart hovedmal er a gi kunden den tryggheten som er ngdvendig ved salg og kjgp av fast eiendom. Vi hjelper deg og ta vare pa
dine verdier!

Rapportansvarlig

Kar/-Magnees Geestarsen

Karl-Magnus Gustavsen
Uavhengig Takstingenigr
karl@takstpartner.no
992 55 357

N

Norsk takst

m m TAKSTPARTNER
‘/\\’ BOLiGFORM
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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 il
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 ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ 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) e
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 ( https://iverdi.no/ ).

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.

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 % 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 3 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

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

Selveier rekkehus

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

Byggetegningene samsvarer med dagens bruk av rommene.
Det er imidlertid registrert at veggen mellom kjellerstuen og
badet er flyttet. Riving eller endring av innvendige vegger
mellom oppholdsrom er normalt ikke sgknadspliktig, forutsatt
at tiltaket ikke bergrer baerende konstruksjoner eller
brannskiller.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25
20
15 () J{cK]
10 0
5
B ..
[
0o <
. 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.
Anslag pa utbedringskostnad
2
15
1
0.5
T
C
0 <
Tiltak under kr 20 000
®  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
% Tiltak over kr 500 000 o
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Oppdragsnr.: 21043-5048 Befaringsdato: 09.03.2026

Oppsummering av avvik

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

Selveier rekkehus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
Det er avvik:

AWIK TG3:

- Det er pavist tegn til utettheter i vatrommet. Ved
inspeksjon ble det registrert manglende
mansjett/membran rundt samtlige gjennomferinger
som var mulig & kontrollere. Denne utferelsen
medfgrer risiko for fuktinntrenging i konstruksjonen. |
henhold til NS 3600 settes tilstandsgrad 3 grunnet
“membran ikke tilfredstillende eller ikke tilstedet”

AWIK TG2:

- Membran/tettesjikt har passert 15ar. Tilstandsgrad
2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av
forventet brukstid for membran/tettesjikt er oppbrukt.

- Sluket er av eldre dato, da produksjon av sluk med
stakeplugg opphgrte tidlig pa 2000-tallet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn
halvparten av forventet brukstid for sluket er
oppbrukt. | tillegg er det registrert rust pa skruer pa
klemringen noe som kan indikere potensiell
svekkelse av funksjon. Normal tid fer utskifting av
plastsluk er 30-50 ar.

- Tettesjiktet/membranen ligger i all hovedsak skijult i
konstruksjonen, noe som gir begrensede muligheter
for visuell kontroll. Siden membranen ikke kan
konstateres visuelt, er man avhengig av tilstrekkelig
dokumentasjon for & verifisere at tettesjiktet er riktig
utfart. Det er imidlertid ikke fremlagt noe
dokumentasjon som beskriver hvilke produkter som
er benyttet eller hvordan utferelsen er gjennomfart.
Membran, slukmansjett og fuktsikring av
rgrgjennomferinger kan derfor ikke verifiseres. Med
bakgrunn i manglende dokumentasjon settes
tilstandsgrad 2 fordi at membran ikke kan
konstanteres i trad med NS3600, selv om badet er
bygget etter en eldre forskrift uten krav il
dokumentasjon.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Vatrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
Det er avvik:
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Sammendrag av boligens tilstand

AVVIK TG3:

- Membranen er synlig, men avslutningen ved sluket
er utett. Det originale sluket ble ikke skiftet ut da
badet ble pusset opp. Sluket mangler klemring, og
det er heller ikke benyttet slukmansjett. Lgsningen
ved sluket vurderes derfor som ikke tilfredsstillende
utfert. Det er i tillegg registrert synlige utettheter
rundt sluket som falge av alder og slitasje pa
membranen. Forholdet medfarer risiko for
fuktinntrenging i konstruksjonen.

- Det mangler tettesjikt rundt rargjennomfgringene
under servanten, et omrade som er definert som “vat
sone”. Denne utfagrelsen medfgrer risiko for
fuktinntrenging i konstruksjonen. | henhold til NS
3600 settes tilstandsgrad 3 grunnet “membran ikke
tilfredstillende eller ikke tilstedet”

AVVIK TG2:

- Det er registrert en inspeksjonsluke i veggen i
dusjsonen. Luken er fuget igjen med silikon og lot
seg ikke apne pa befaringsdagen. Det er derfor
ukjent om tettesjiktet er fort kontinuerlig bak luken.
En slik Igsning i vatsone vurderes som uheldig da
tettesjiktet kan vaere brutt.

- Membran/tettesjikt har passert 15ar. Tilstandsgrad
2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av
forventet brukstid for membran/tettesjikt er oppbrukt.

- Sluket er av eldre dato, da produksjon av sluk med
stakeplugg opphgrte tidlig pa 2000-tallet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn
halvparten av forventet brukstid for sluket er
oppbrukt. Normal tid fer utskifting av plastsluk er 30—
50 ar.

- Tettesjiktet/membranen ligger i all hovedsak skjult i
konstruksjonen, noe som gir begrensede muligheter
for visuell kontroll. Siden membranen ikke kan
konstateres visuelt, er man avhengig av tilstrekkelig
dokumentasjon for a verifisere at tettesjiktet er riktig
utfart. Det er imidlertid ikke fremlagt noe
dokumentasjon som beskriver hvilke produkter som
er benyttet eller hvordan utfarelsen er gjennomfart.
Membran, slukmansjett og fuktsikring av
rergiennomfgringer kan derfor ikke verifiseres. Med
bakgrunn i manglende dokumentasjon settes
tilstandsgrad 2 fordi at membran ikke kan
konstanteres i trdd med NS3600, selv om badet er
bygget etter en eldre forskrift uten krav til
dokumentasjon.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

0 Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Generell

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

Det er foretatt en helhetsvurdering av vaskerommets
tilstand, og samlet tilstandsgrad 3 er satt for rommet
med bakgrunn i at rommet mangler sluk, samt alder
og manglende tettesjikt. Det anses ikke ngdvendig a
giennomfgre en detaljert vurdering av alle
kontrollpunkter, da utbedring av tettesjiktet uansett vil
innebaere en totalrenovering av vaskerommet.

Selv om vannbelastningen normalt er lavere i et
vaskerom enn i et baderom, regnes begge som
vatrom og er derfor underlagt tilsvarende krav til
fuktsikring.

Oppdragsnr.: 21043-5048

Ga til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Befaringsdato: 09.03.2026
T

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
Det er awvik:
- Nedlgpsrgret fra boden er mangelfullt avsluttet
- Vindusbeslag er feil utfgrt. Beslaget er montert pa
utsiden av vinduet i stedet for under vinduet.
Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
Det er avvik:
- Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av
kledning mot grunnmur.
- Kledningen fremstar for det meste med normal
alderssvekkelse, men det er registrert stedvis
aldersrelatert slitasje pa kledningen.
Ga til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Undertaket er misfarget.

Det er registrert svertesopp pa undertaket. Arsaken er
normalt hgy luftfuktighet og utilstrekkelig ventilasjon i
loftsrommet, som kan gi kondens og fuktpavirkning
over tid.

Utvendig > Dgrer Gatil side
Det er awvik:

Entrédgren er av eldre dato og fremstar med en del

slitasje. Dgrens alder medfgrer ogsa redusert

isolasjonsevne og funksjonalitet sammenlignet med

moderne dgrer. Det er i tillegg registrert noe slitasje

pa balkongdgren i kjelleren.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under G til side
balkonger

Det er awvik:

- Balkongen fremstar a veere understgttet av en planke
med dimensjon ca. 36 x 73 mm. Konstruksjonen
vurderes derfor som underdimensjonert og kan ha
redusert baereevne.

- Rekkverket viser tegn til veerslitasje, med sprekker i
trevirket.
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er registrert noe forhgyede fuktverdier i nedre del
av kjellermuren ved inspeksjon. Ved hulltaking ble det

0 Innvendig > Overflater G4 til side ogsa registrert plast i den utforede ytterveggen. Bruk
av dampsperre i vegger som ligger helt eller delvis

Det er awvik: under terreng anses som en uheldig Igsning, da dette

Vegger og Innvendige tak har i all hovedsak normal kan hindre uttgrking og gke risikoen for kondens og
bruksslitasje, men det registreres stedvis fuktopphopning i konstruksjonen. Det ble imidlertid
vedlikeholdsbehov som ujevnheter og sparkelmerker ikke registrert synlige fuktskader i kontrollert omrade

etc. pa befaringsdagen.

GULV:

Det er pavist enkelte fliser i entré med bom, noe som o
indikerer manglende vedheng til underlaget. | tillegg ©  Innvendig > Innvendige trapper Galtilside
er det registrert enkelte fliser med skader. Det er avvik:

Det er registrert en del slitasje pa trappen, samt

Det er registrert fuktsvelling, skader og glipper i betydelig knirk i trappelgpet ned mot kjelleren.

endeskjgtene pa laminatgulvet, spesielt i stuen.

| tillegg er det registrert knirk i gulvet flere steder.
© nnvendig > Innvendige dgrer Gatil side

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak

@© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side pa enkelte dgrer.
Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm Dgrene er av eldre dato. Det registreres noe
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med skjevheter, enkelte Igse deler, noe nedsatt
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. funksjonalitet og stedvis slitasje

Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i

standardens krav til godkjente maleavvik. L . . s i e
@© Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatll side

| gangen i 2.etasje ble det malt 11mm avvik pa 2m,
totalt 19mm gjennom hele rommet.

Pa soverom 1 ble det malt 9mm avvik pa 2m, totalt
15mm gjennom hele rommet.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.

| stuen ble det malt 10mm avvik pa 2m, totalt 25mm

iske i i Ga til side
giennom hele rommet. @©  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr
P& kjgkkenet ble det malt 4mm avvik p& 2m, totalt Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
11mm gjennom hele rommet. pa innvendige avlgpsledninger.

I kjellerstuen ble det malt 6mm avvik pa 2m, totalt
9mm gjennom hele rommet.

I gangen i kjelleren ble det malt Smm avvik pa 2m, @©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

totalt 6mm gjennom hele rommet. Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av

varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Kravet er maks 10mm pa 2m, totalt 15mm gjennom

hele rommet for & f4 TG1, maks 20mm pa 2m, totalt Varmtvannstanken er koblet til stikkontakten med et

30mm gjennom hele rommet for & f4 TG2 (iht stgpsel, noe som ikke er i samsvar med gjeldende

NS3600). forskrift. Ifglge forskriften skal varmtvannstanker
kobles direkte til det faste elektriske anlegget uten
bruk av stgpsel.

© innvendig > Pipe og ildsted Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert L i C o o

pa pipe. @©  Tekniske installasjoner > Varme, generelt Gafilside
Det er avvik:

Pipen er fra byggearet, og det er ikke dokumentert
eller opplyst om noen rehabilitering eller oppdatering
av pipen etter oppfaring.

© nnvendig > Rom Under Terreng Gatil side
Det er avvik:
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Sammendrag av boligens tilstand

Varmekablen i entré har passert 20 ar, og mer enn
halvparten av forventet brukstid er dermed oppbrukt.
Tilstandsgrad 2 settes pa bakgrunn av alder. @vrige
varmekabler er 18 ar og naermer seg ogsa halvparten
av forventet brukstid.

Levetiden til varmekabler kan variere avhengig av
kvalitet, installasjon og bruk, men en installert
varmekabel av god kvalitet kan normalt ha en
forventet levetid pa 30-50 ar.

© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

Bygningen er eldre og har ukjent dreneringslgsning.
Det ble ikke observert synlig fuktsikring av grunnmur,
som knotteplast eller kantlist, ved befaring.
Fuktsikringen kan enten mangle eller vaere avsluttet
under terrengniva. Manglende eller utilstrekkelig
fuktsikring vil redusere konstruksjonens motstand mot
fuktpavirkning fra grunnen og kan over tid medfgre
fuktinntrengning, fuktskader og redusert levetid pa
tilstgtende bygningsdeler.

© Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Det er avvik:

- Omradet er ifplge NVEs aktsomhetskart klassifisert
som en mulig faresone for kvikkleireskred grunnet
mulighet for marin leire. Dette er en generell
aktsomhetsklassifisering som gjelder for store deler av
bade Oslo og Baerum. Aktsomhetskartene er ikke
basert pa stedsspesifikke grunnundersgkelser, og angir
kun omrader hvor det kan veere ngdvendig med
naermere vurdering ved byggearbeider eller
terrenginngrep.

- Det er observert stedvise ujevnheter i hellene samt
en helle med sprekk. Arsaken kan vaere telepavirkning
(frostlgft), setninger i underlaget eller pavirkning fra
rotter.

@© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Gatilside

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige avigpsledninger.

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

o Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga tll side

himling
Det er avvik:

Det er pavist hull i enkelte fliser over servanten Disse
hullene er i et omrade som blir definert som vatsone.

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026
T

o

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

Det er avvik:

Det er pavist fuktsvelling nederst pa servantskapet.
Produkter i et baderom er utsatt for mye
vannpakjenning i form av vannsgl og vanndamp. Det
er derfor viktig at materiale som benyttes er tilpasset
for dette. Levetiden til baderomsmgbelet kan variere
avhengig av flere faktorer, inkludert kvaliteten pa
produktet, monteringen og bruken.

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Forskrift til avhendingsloven/NS 3600 krever mekanisk
avtrekk for kunne gi tilstandsgrad O eller 1.

Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater vegger og ~ Gatilside
himling
Svertesopp er registrert

Det er pavist svertesopp i fugene i dusjsonen.
Svertesopp trives i fuktige omgivelser, og det hgye
fuktighetsnivaet i dusjen gir et godt vekstgrunnlag for
soppen.

Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv Ga tll side
Det er avvik:

Det er pavist ufagmessig utfgrt arbeid med flislegging,
fuging og silikonering, f.eks ujevnheter, sprang pa fliser
o.l. | tillegg er det registrert bom i enkelte fliser, noe
som indikerer manglende vedheng til underlaget.

Vatrom > Underetasje > Bad > Sanitaerutstyr og Gatil side
innredning

Det er avvik:

- Det er pavist fuktsvelling pa servantskapet.
Produkter i et baderom er utsatt for mye
vannpakjenning i form av vannsgl og vanndamp. Det
er derfor viktig at materiale som benyttes er tilpasset
for dette. Levetiden til baderomsmgbelet kan variere
avhengig av flere faktorer, inkludert kvaliteten pa
produktet, monteringen og bruken.

- Det er pavist korrosjon pa speilet. Dette er en
kjemisk reaksjon som over tid bryter ned belegget pa
baksiden av speilet, ofte synlig som mgrke eller

brunlige misfarginger langs kantene.

- Det er pavist at dusjsettet er delvis lgst.

Vatrom > Underetasje > Bad > Ventilasjon Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Forskrift til avhendingsloven/NS 3600 krever mekanisk
avtrekk for kunne gi tilstandsgrad O eller 1.

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Ga til side

Oppdragsnr.: 21043-5048 Befaringsdato: 09.03.2026 Side: 10 av 32
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SELVEIER REKKEHUS

Byggear Kommentar

1974 Kilde: Eiendomsverdi.no
Anvendelse

Bolig

Standard

Bygningen er oppfgrt etter en eldre byggeforskrift. Det innebaerer
blant annet at varme- og lydisolering samt ventilasjon og tetthet
ikke er utfgrt etter dagens byggeforskrifter.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Oppdragsnr.: 21043-5048

Tilbygg / modernisering

2026 Ombygging Nytt tak over balkongen - Utfgrt av
Takmestere AS

2026 Modernisering Malt alle vegger i boligen med unntak av
ett soverom, som ble malti 2022

2020 Modernisering Utskifting av yttertak, herunder takpapp
og undertak — utfgrt av Icopal Tak.

2017 Modernisering Boligen ble malt utvendig.

2016 Modernisering Totalrenovert kjgkken, samt hvitevarer.
Laminat gulv i nesten alle rom, 2
soverom er det ikke lagt nytt gulv i -
Utfgrt av Jerzy Josef Burgiel

2016 Modernisering Ny taktekking pa ytterbod - Utfgrt av
Jerzy Josef Burgiel

2017 Modernisering Utskifting av samtlige vinduer,
kjellervinduet ble kjgpt brukt — utfgrt av
Huz Dgr & Vindu AS

2008 Modernisering Oppussing av begge baderom - Utfgrt av
Jerzy Josef Burgiel

2008 Modernisering Utskifting av varmtvannsbereder - Utfgrt
av Comfort Baerum

2008 Modernisering Etablering av terrasse i underetasjen

2008 Modernisering Utbedring av el.kontroll fra Hafslund.
Satt inn kontakt til komfyr i bod kjeller -
Utfgrt av YIT Building Systems AS

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taket er tekket med takpapp.
Hovedtaket ble tekket om i 2020, overbygget over balkongen ble tekket i
2026, mens bodtaket ble tekket om i 2016

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeplan, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket. 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 pa taket kan utfgres av en fagperson
under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse
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Takrenner, nedlgpsrgr, pipebeslag og gvrige beslag er utfgrt i lakkert
stal.

Det er montert stigetrinn for adkomst til pipen.

Kontrollen ble utfgrt fra bakkeniva, og det ble ikke observert vesentlige
skade utover normal alderssvekkelse. Ettersom befaringen ble
gjiennomfgrt i oppholdsveer, er hverken tetthet eller funksjonen til
nedlgpene vurdert. Det er imidlertid ikke opplyst om noen feil eller
mangler.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Nedlgpsrgret fra boden er mangelfullt avsluttet

- Vindusbeslag er feil utfgrt. Beslaget er montert pa utsiden av vinduet i
stedet for under vinduet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Nedlgpet bgr forlenges eller avsluttes slik at vannet ledes bort fra
bygningen. Uten tiltak kan vann bli stdende ved konstruksjonen og over
tid bidra til fuktpavirkning og gkt slitasje pa materialer.

- Beslaget bgr monteres korrekt under vinduet slik at vann ledes ut fra
konstruksjonen. Uten tiltak kan vann trenge inn bak beslag og over tid
fore til fuktpavirkning og skader pa tilstgtende konstruksjoner.

@ Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Veggkonstruksjonen over grunnmuren er av tre med utvendig liggende
kledning.

Veggene er kun inspisert fra bakkeplan, balkong og vinduer. Vurderingen
er derfor begrenset av dette. Det er registrert enkelte avvik, men det
kan likevel foreligge skader eller forhold som kun lar seg avdekke ved
naermere undersgkelse fra stige eller stilas. En naermere undersgkelse
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold
dersom det er behov for en mer detaljert tilstandsvurdering.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

- Kledningen fremstar for det meste med normal alderssvekkelse, men
det er registrert stedvis aldersrelatert slitasje pa kledningen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det anbefales a etablere bedre lufting i nedre kant av kledningen mot
grunnmuren. Lgsningen er imidlertid vanlig for byggetiden og fungerer
normalt tilfredsstillende forutsatt at veggkonstruksjonen, herunder
isolasjonstykkelsen, ikke er endret fra byggearet. Uten tilstrekkelig
lufting bak bordkledningen kan fukt som trenger inn bak kledningen
eller giennom veggen fa redusert uttgrkingsevne. Over tid kan dette
bidra til gkt fuktbelastning og forkortet levetid pa kledningen og
tilhgrende konstruksjoner.

- Det anbefales a overflatebehandle kledningen der det er ngdvendig for
a forlenge levetiden og redusere videre slitasje.

Oppdragsnr.: 21043-5048
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Takkonstruksjon/Loft

Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Yttertak med saltakskonstruksjon av treverk med taksperrer. Undertaket
er av OSB plater.

Adkomst via nedtrekkbar loftstrapp til ett kaldtloft med lav takhgyde.

Loftet var i stor grad fylt med lagrede gjenstander pa befaringsdagen.
Kontrollen er derfor begrenset til omradet rundt loftsluken, og gvrige
deler av loftet lot seg ikke inspisere. Tilstanden i utilgjengelige omrader
er dermed ukjent.

Vurdering av avvik:
e Undertaket er misfarget.

Det er registrert svertesopp pa undertaket. Arsaken er normalt hgy
luftfuktighet og utilstrekkelig ventilasjon i loftsrommet, som kan gi
kondens og fuktpavirkning over tid.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det anbefales a kontrollere ventilasjonsforholdene pa loftet og sikre
tilstrekkelig luftgjennomstrgmning. Overflater med svertesopp kan
rengjgres ved behov. Uten tiltak kan fuktbelastningen vedvare og over
tid bidra til videre soppvekst og nedbrytning av materialer.

Vinduer
Beskrivelse
Fabrikkmalte trevinduer med 3-lags isolerglass fra 2017

Malt trevindu med 2-lags isolerglass fra 2010 i kjellerstuen

Vinduene fremstar med normal bruksfunksjon og bruksslitasje ift. alder.
Enkelte hakk og merker ma forventes.

I ogrer

Beskrivelse

Finert entrédgr av treverk med elektronisk 13s og 3-lags isolerglass fra
1989.

Fabrikkmalt balkongdgr/skyvedgr av treverk med 3-lags isolerglass.
Produsert av H-vinduet, 2017

Malt balkongdgr av treverk med 2-lags isolerglass fra 2007.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Entrédgren er av eldre dato og fremstar med en del slitasje. Dgrens
alder medfgrer ogsa redusert isolasjonsevne og funksjonalitet
sammenlignet med moderne dgrer. Det er i tillegg registrert noe slitasje
pa balkongdgren i kjelleren.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes utvendig overflatebehandling av entrédgren for a
opprettholde tilstrekkelig beskyttelse mot fukt. Tredgrer som ikke
vedlikeholdes jevnlig er mer utsatt for rateskader og redusert levetid.
Overflatebehandling av balkongdgren i kjelleren ma vurderes ut i fra
egne preferanser.

! APl Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Fra stuen er det adkomst til en sydvendt balkong p&d 5m2. Balkongen er
oppfert i treverk med trefliser pa gulvet og har et rekkverk av treverk
med liggende bordkledning. Balkongen er ellers utstyrt med strgmuttak
og utebelysning. Rekkverkshgyden er ca. 87cm, og hgydeforskjellen ned
til terrenget er ca. 2,3m.

Fra kjellerstuen er det adkomst til en sydvendt terrasse p& 22m?2.
Terrassen er oppfert i treverk med terrassebord pa gulvet og har et
rekkverk av treverk med staende bordkledning. Terrassen er ellers
utstyrt med vannuttak og utebelysning.

Bjelkelaget og fundamenteringen er ikke vurdert siden bygningsdelen er
skjult. Terrassen var i tillegg dekket av sng pa befaringsdagen. Overflater
var derfor ikke mulig & kontrollere.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Balkongen fremstar a vaere understgttet av en planke med dimensjon
ca. 36 x 73 mm. Konstruksjonen vurderes derfor som
underdimensjonert og kan ha redusert bzereevne.

- Rekkverket viser tegn til veerslitasje, med sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Understgttelsen bgr vurderes og eventuelt erstattes med en
konstruksjon med tilstrekkelig dimensjon og baereevne. Uten tiltak kan
konstruksjonen fa gkte deformasjoner over tid og i verste fall svikt i
baeringen.

- Rekkverket bgr overflatebehandles for a beskytte treverket mot fukt og

forhindre rateskader over tid. Regelmessig vedlikehold vil forlenge
levetiden og bevare rekkverkets funksjon og utseende

INNVENDIG

'Lkl Overflater

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21043-5048
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Pa veggene er det malt strie og malte slette flater i alle rom. | gangen i
kjelleren er det i tillegg montert brystningspanel.

Innvendige tak med malte slette flater.

Pa gulvet er det fliser i entré og kjellerboden, gulvbelegg i boden i 2.etg
og gangen i kjelleren, 3-stavs parkettgulv pa soverom 2 og 3, mens
gvrige rom har laminatgulv.

Til info:

Overflatene er skjpnnsmessig vurdert ut fra hva som kan forventes som
normal bruksslitasje. Mindre avvik som stedvise hakk, sprekker og
merker ma forventes i en brukt bolig og kommenteres normalt ikke. Noe
overflateoppussing ma som regel paregnes ved kjgp av en brukt bolig.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vegger og Innvendige tak har i all hovedsak normal bruksslitasje, men
det registreres stedvis vedlikeholdsbehov som ujevnheter og
sparkelmerker etc.

GULV:

Det er pavist enkelte fliser i entré med bom, noe som indikerer
manglende vedheng til underlaget. | tillegg er det registrert enkelte
fliser med skader.

Det er registrert fuktsvelling, skader og glipper i endeskjgtene pa
laminatgulvet, spesielt i stuen.

| tillegg er det registrert knirk i gulvet flere steder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes utskifting av gulvet i stuen, ellers fungerer boligen fint
med de eksisterende overflatene. Eventuell utbedring bgr vurderes
basert pa kjgperens egne preferanser og behov.

L 3P Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Etasjeskille bestar av trebjelkelag i de gvre etasjene og betongdekke i
underetasjen.

To utvalgte rom er kontrollert for hgydeforskjell. Stgrre avvik kan
forekomme, da ikke alle rom er kontrollert. Det er kun gjort
punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker og kuler kan
forekomme.

Vurdering av avvik:

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

o Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.
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| gangen i 2.etasje ble det malt 11mm avvik pa 2m, totalt 19mm
gjennom hele rommet.

Pa soverom 1 ble det malt 9mm avvik pa 2m, totalt 15mm gjennom hele
rommet.

| stuen ble det malt 10mm avvik pa 2m, totalt 25mm gjennom hele
rommet.

Pa kjskkenet ble det malt 4mm avvik pa 2m, totalt 11mm gjennom hele
rommet.

| kjellerstuen ble det malt 6mm avvik pa 2m, totalt 9mm gjennom hele
rommet.

| gangen i kjelleren ble det malt 5mm avvik pa 2m, totalt 6mm gjennom
hele rommet.

Kravet er maks 10mm pa 2m, totalt 15mm gjennom hele rommet for a
fa TG1, maks 20mm pa 2m, totalt 30mm gjennom hele rommet for a fa
TG2 (iht NS3600).

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O 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.

Til info:

Setningsskader og skjevheter er vanlig i eldre bygninger og ma
paregnes. Over tid kan grunnen bevege seg og gi ulik belastning pa
fundamentet, noe som blant annet kan fgre til skjevheter i
etasjeskillene.

@ Pipe og ildsted

Beskrivelse

Boligen har teglsteinspipe med peisovn i stuen og peisinsats i
kjellerstuen.

Pipen er malt i kjeller og 1.etasje, og det er fliser pa gulvet foran begge
ildstedene.

Det Innvendig pipelgp er ikke kontrollert av takstmannen og ildstedet
ble ikke funksjonstestet pa befaringen. Det ble imidlertid ikke opplyst
om noe feil eller mangler ved bruk.

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

Pipen er fra byggearet, og det er ikke dokumentert eller opplyst om
noen rehabilitering eller oppdatering av pipen etter oppfgring.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres kontroll av pipelgpet. Med tiden kan skorsteiner
og piper bli slitt og skadet. En slitt og skadet pipe kan fgre til darlig trekk,
og i verste fall pipebrann.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026
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Deler av etasjen har vegger mot terreng. Veggen i gangen bestar av
betong som er paforet med treverk og kledd med plater og
brystningspanel. Dette er en lukket konstruksjon som ikke kan
kontrolleres uten inngrep. Det er foretatt hulltaking i gangen mot
yttervegg, og det ble gjennomfgrt fuktmaling i treverk med Protimeter
MMS 2 samt fuktsgk i indikatormodus pa betongoverflater i boden.

Det presiseres at vurderingen er basert pa en begrenset undersgkelser,
og tilstanden inne i konstruksjonen er ellers ukjent.

Til info:

Serlig i kjellere som benyttes som oppholdsrom kan feil oppbygde
konstruksjoner fgre til alvorlige fukt- og soppdannelser. Dette gjelder
spesielt der kjellervegger er etterisolert pa innsiden, da slike lgsninger
innebaerer gkt fuktteknisk risiko og regnes som risikokonstruksjoner.
Konsekvensene ved oppfukting kan vaere betydelige, blant annet fordi
eventuell mugg- og soppvekst ofte utvikler seg skjult og kan ta lang tid a
avdekke.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert noe forhgyede fuktverdier i nedre del av kjellermuren
ved inspeksjon. Ved hulltaking ble det ogsa registrert plast i den
utforede ytterveggen. Bruk av dampsperre i vegger som ligger helt eller
delvis under terreng anses som en uheldig Igsning, da dette kan hindre
uttgrking og gke risikoen for kondens og fuktopphopning i
konstruksjonen. Det ble imidlertid ikke registrert synlige fuktskader i
kontrollert omrade pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a fjerne den utforede veggkonstruksjonen slik at
kjellermuren blir eksponert og kan tgrke fritt mot rommet. Eventuelle
nye Igsninger bgr utfgres med materialer og oppbygning som er egnet
for konstruksjoner mot terreng. Inntil tiltak eventuelt gjennomfgres bgr
konstruksjonen fglges opp jevnlig og det bgr sikres god ventilasjon i
underetasjen. Uten tiltak kan fukt bli staende i konstruksjonen og over
tid fgre til fuktskader og nedbrytning av materialer.
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@ Innvendige trapper

Beskrivelse
Boligen har en rettlgpstrapp av lakkert furu mellom kjeller og 2. etasje.
Trappen har et lakkert trerekkverk med liggende bord.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert en del slitasje pa trappen, samt betydelig knirk i
trappelgpet ned mot kjelleren.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det anbefales a etterstramme og eventuelt forsterke innfestninger i
trappen for a redusere knirk. Slitte overflater kan ved behov slipes og
overflatebehandles. Uten tiltak kan knirk og slitasje gke over tid, men
forholdet vurderes i hovedsak a vaere av bruksmessig og estetisk
karakter.

@ Innvendige dgrer

Beskrivelse
Boligen har innvendige ubehandlede heltredgrer med 3-speils utfgrelse.

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

Dgrene er av eldre dato. Det registreres noe skjevheter, enkelte Igse
deler, noe nedsatt funksjonalitet og stedvis slitasje

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

Det anbefales a utfgre Igpende justering og vedlikehold etter behov.
Uten tiltak vil dgrene gradvis kunne fa ytterligere slitasje og funksjon
kan over tid reduseres.

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026
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Aktuell byggeforskrift: Teknisk forskrift av 1997 med senere utgivelser
Dokumentasjon: Ingen

Badet ble pusset opp i 2008 og er dermed omkring 18 ar gammelt. Eier
opplyser at membran/tettesjikt pa bade gulv og vegger ble skiftet ut,
men at sluk og vannrgr ble beholdt. Det foreligger ingen dokumentasjon
pa utfgrt arbeid, og takstmannen har derfor ikke kjennskap til badets
oppbygning, materialvalg eller tekniske Igsninger.

Tettesjiktet (membran) har passert mer enn halvparten av forventet
brukstid. Normal levetid for pastrykningsmembran anslas til 10-30 ar,
avhengig av utfgrelse, kvalitet og bruksmgnster.

Det gjgres oppmerksom pa at skader i skjulte konstruksjoner kan oppsta
uten forvarsel. Pa sikt ma det paregnes utskifting av badet, men det er
vanskelig a angi nar dette vil vaere ngdvendig.

Inntil oppgradering gjennomfgres, anbefales det a benytte lukket
dusjkabinett med avlgp direkte til sluk for a redusere belastningen pa
gulv- og veggflater.

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Fliser pa vegger, malt innvendig tak med Tak-ess plater og innfelt lys.

Det er utfgrt stikkprgvekontroll pa flisene for a avdekke evt bom
(manglende vedheft mellom flis og underlag). Veggene er utfgrt med
platekledning under flisene, bomlyd er derfor vanskelig/umulig a
avdekke.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist hull i enkelte fliser over servanten Disse hullene er i et
omrade som blir definert som vatsone.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Hull i flisene i vatsone bgr tettes med silikon for a forhindre
fuktinntrengning i konstruksjonen.

2. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse
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Flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Gulvet har tilfredsstillende fall til sluk i henhold til dagens krav (1:100 —
1 cm per meter).

Hgydeforskjellen fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er malt til 15 mm over en avstand pa 140 cm. Byggforsk-
anvisninger fra perioden anbefaler en oppkant pa minimum 25 mm for a
sikre tilfredsstillende tetting og redusere risikoen for fuktskader. Det er
imidlertid ikke et direkte krav til dette i TEK97. Det er mulig at det finnes
tilstrekkelig oppkant bak feielisten ved dgrapningen, men dette lot seg
ikke bekrefte uten inngrep.

Det er utfgrt stikkprgvekontroll pa flisene for a avdekke evt bom
(manglende vedheft mellom flis og underlag). Ingen avvik ble avdekket.
Avvik kan likevel forekomme da ikke alle flisene er kontrollert.

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Badet har ett eldre plastsluk med kombinert klemring og sprutdeksel
ved siden av servanten. Tettesjikt/membranlgsningen bestar av vinyl-
eller linoleumsbelegg pa gulvet under flisene, og ukjent Igsning pa
veggene.

Tettesjiktet/membran ligger i all hovedsak skjult i konstruksjonen, noe
som gir begrensede muligheter for kontroll. Vurderingen av tettesjiktet
er derfor basert pa alder (forventet levetid) samt synlige avslutninger og
eventuelle symptomer. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som
beskriver produkter eller utfgrelse. P4 grunn av dette har takstmannen
ikke mulighet til 3 verifisere at tettesjiktet er korrekt utfgrt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026
T

AVVIK TG3:

- Det er pavist tegn til utettheter i vatrommet. Ved inspeksjon ble det
registrert manglende mansjett/membran rundt samtlige
giennomfgringer som var mulig & kontrollere. Denne utfgrelsen
medfgrer risiko for fuktinntrenging i konstruksjonen. | henhold til NS
3600 settes tilstandsgrad 3 grunnet “membran ikke tilfredstillende eller
ikke tilstedet”

AVWVIK TG2:

- Membran/tettesjikt har passert 15ar. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn
i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er
oppbrukt.

- Sluket er av eldre dato, da produksjon av sluk med stakeplugg
opphgrte tidlig pa 2000-tallet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for sluket er oppbrukt. | tillegg er
det registrert rust pa skruer pa klemringen noe som kan indikere
potensiell svekkelse av funksjon. Normal tid f@r utskifting av plastsluk er
30-50 ar.

- Tettesjiktet/membranen ligger i all hovedsak skjult i konstruksjonen,
noe som gir begrensede muligheter for visuell kontroll. Siden
membranen ikke kan konstateres visuelt, er man avhengig av
tilstrekkelig dokumentasjon for & verifisere at tettesjiktet er riktig utfort.
Det er imidlertid ikke fremlagt noe dokumentasjon som beskriver hvilke
produkter som er benyttet eller hvordan utfgrelsen er gjennomfgrt.
Membran, slukmansjett og fuktsikring av rgrgjennomfgringer kan derfor
ikke verifiseres. Med bakgrunn i manglende dokumentasjon settes
tilstandsgrad 2 fordi at membran ikke kan konstanteres i trad med
NS3600, selv om badet er bygget etter en eldre forskrift uten krav til
dokumentasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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- Manglende tetting rundt rgrgjennomfgringer lar seg normalt ikke
utbedre fullgodt uten inngrep i flis og underliggende tettesjikt. En
midlertidig l@sning kan vaere a tette dapningene med silikon for a
redusere vanninntrengning, samt benytte lukket dusjkabinett med avigp
direkte til sluk for 3 begrense vannbelastningen pa gulv og vegger. Ved
en fremtidig oppgradering av vatrommet bgr tettesjiktet etableres pa
nytt med korrekt utfgrelse rundt alle gjennomfgringer. Uten tiltak kan
vann trenge inn i konstruksjonen og over tid fgre til fuktskader i
omkringliggende bygningsdeler.

- For & oppna tilstandsgrad 0 eller 1, ma hele tettesjiktet skiftes ut, men
det er vanskelig a fastsla ngyaktig nar dette vil veere ngdvendig. Alle
membraner vil bli harde og sprg med tiden, og levetiden pavirkes av
faktorer som materialkvalitet, installasjon, eksponering og
bruksbelastning. Membranen skal vaere fleksibel nok til & tale sma
bevegelsene som ofte skjer i bygninger. Hvis den blir sprg, vil den
sprekke ved den minste bevegelse. Nar membranen far sprekker, vil den
ikke lenger veere vanntett, og fukt kan trenge inn i konstruksjonen.

Vanlig levetid for pastrykningsmembraner er 10-30 ar.
Vanlig levetid for Linoleum eller vinylbelegg er 15 - 25 ar.

- Det er ikke behov for utbedring av sluklgsningen sa lenge anlegget
fungerer, men det er viktig & vaere oppmerksom pa at lekkasjer kan
oppsta uventet nar sluket blir eldre. Slike lekkasjer kan forbli uoppdaget
til de har forarsaket betydelig skade, ettersom sluket ligger skjult i
konstruksjonen.

- Det ma fremlegges tilfredsstillende dokumentasjon pa produkter og
utfgrelse for a oppna tilstandsgrad 1. For eldre bad vil det imidlertid i de
fleste tilfeller vaere sveert vanskelig, og ofte umulig, a8 fremskaffe slik
dokumentasjon. Uten dette forblir valg av materialer og
utfgrelsesmetode ukjent, noe som medfgrer risiko for skjulte feil — for
eksempel mangelfull eller feilmontert membran — som fgrst oppdages
ved fuktskader.

Lokal utbedring av membran/tettesjikt ved rgrgjennomfgringer er lagt til
grunn for kostnadsestimatet.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026
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2. ETASJE > BAD

Sanitzerutstyr og innredning
Beskrivelse

Innredningen er bestdende av servant med underskap, overskap med
speildgrer og lys, dusjkabinett med skyvedgrer og frittstaende toalett.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist fuktsvelling nederst pa servantskapet. Produkter i et
baderom er utsatt for mye vannpakjenning i form av vannsgl og
vanndamp. Det er derfor viktig at materiale som benyttes er tilpasset for
dette. Levetiden til baderomsmgbelet kan variere avhengig av flere
faktorer, inkludert kvaliteten pa produktet, monteringen og bruken.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Innredningen fungerer fint med dette avviket, men for a fa tilstandsgrad
1 ma innredningen utbedres eller skiftes ut. Fuktsvelling er fgrst og
fremst et estetisk skiemmende. Utbedring av registrert avvik ma
vurderes ut ifra egne preferanser.

2. ETASJE > BAD

@ Ventilasjon

Beskrivelse

Badet har naturlig avtrekk gjennom en ventil i veggen over dusjen og
tilluft via en luftespalte pa 16mm under dgrbladet.

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Forskrift til avhendingsloven/NS 3600 krever mekanisk avtrekk for kunne
gi tilstandsgrad O eller 1.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Rommet har i dag kun naturlig avtrekk, noe som ikke alltid er
tilstrekkelig for a fjerne fukt. Vanndamp som ikke blir effektivt luftet ut
av vatrommet, kan over tid fgre til kondens og fuktrelaterte skader.

For a oppna tilstandsgrad O eller 1 ma det etableres mekanisk
ventilasjon, for eksempel ved montering av elektrisk vifte i rommet eller
i toppen av luftesjakten. Det er imidlertid vanlig at borettslag og sameier
har vedtekter som begrenser eller forbyr tilkobling av elektrisk vifte til
felles luftesjakt, da dette kan medfgre ubalanse i ventilasjonssystemet
for gvrige seksjoner. Det anbefales derfor a avklare aktuelle lgsninger
med styret f@r tiltak iverksettes. Videre kan det vaere hensiktsmessig at
borettslaget/sameiet vurderer oppgradering til mekanisk avtrekk for a
sikre tilstrekkelig og stabil fjerning av vanndamp.
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2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold

Det ble boret ett hull i veggen pa baksiden av dusjsonen, fra
soverommet. Fuktmalingen ble utfgrt med Protimeter MMS2 m/ pigger
inn i trevirket. Malingene gav ingen utslag pa fukt. Ved visuell
inspeksjon ble det heller ikke avdekket noe avvik.

UNDERETASIJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift: Teknisk forskrift av 1997 med senere utgivelser
Dokumentasjon: Ingen

Badet ble pusset opp i 2008 og er dermed omkring 18 ar gammelt. Eier
opplyser at membran/tettesjikt pa bade gulv og vegger ble skiftet ut,
men at sluk og vannrgr ble beholdt. Det foreligger ingen dokumentasjon
pa utfgrt arbeid, og takstmannen har derfor ikke kjennskap til badets
oppbygning, materialvalg eller tekniske Igsninger.

Tettesjiktet (membran) har passert mer enn halvparten av forventet
brukstid. Normal levetid for pastrykningsmembran anslas til 10-30 ar,
avhengig av utfgrelse, kvalitet og bruksmgnster.

Det gjgres oppmerksom pa at skader i skjulte konstruksjoner kan oppsta
uten forvarsel. Pa sikt ma det paregnes utskifting av badet, men det er
vanskelig a angi nar dette vil veere ngdvendig.

Inntil oppgradering gjennomfgres, anbefales det a benytte lukket

dusjkabinett med avlgp direkte til sluk for a redusere belastningen pa
gulv- og veggflater.

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026
T

UNDERETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Fliser pa vegger og malt innvendig tak.

Det er utfgrt stikkprgvekontroll pa flisene for a avdekke evt bom
(manglende vedheft mellom flis og underlag). Veggene er utfgrt med
platekledning under flisene, bomlyd er derfor vanskelig/umulig a
avdekke.

Vurdering av avvik:
e Svertesopp er registrert

Det er pavist svertesopp i fugene i dusjsonen. Svertesopp trives i fuktige
omgivelser, og det hgye fuktighetsnivaet i dusjen gir et godt
vekstgrunnlag for soppen.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Misfargede fuger er i hovedsak et estetisk forhold. Mikroorganismer
som etablerer seg i flisfuger utgjgr normalt ingen helserisiko.
Overfladisk misfarging kan i enkelte tilfeller reduseres med rengjgring,
men i dusjsoner sitter misfarging og soppvekst ofte dypt i
fugematerialet, og rengjgring vil da ha begrenset og midlertidig effekt.
Fuger i dusjsonen utsettes for hgy vannbelastning og har derfor
begrenset levetid fgr omfuging ma paregnes.

Det presiseres samtidig at vedvarende misfarging eller soppdannelse i
enkelte tilfeller kan vaere en indikasjon pa bakenforliggende
fuktpavirkning.

UNDERETASIJE > BAD

[ hcPl)  Overflater Gulv
Beskrivelse
Flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Gulvet har tilfredsstillende fall til sluk i henhold til dagens krav (1:100 —
1 cm per meter). Det er i tillegg malt en hgydeforskjell pa ca. 30mm fra
flis ved dgrterskel til topp slukrist over en avstand pa 1,5 meter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist ufagmessig utfgrt arbeid med flislegging, fuging og
silikonering, f.eks ujevnheter, sprang pa fliser o.l. | tillegg er det
registrert bom i enkelte fliser, noe som indikerer manglende vedheng til
underlaget.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Ufagmessig arbeid er kun et estetisk avvik, vatrommet fungerer fint med
dette avviket. Fliser med bom er imidlertid mer utsatt for
sprekkdannelse ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen, og
over tid kan dette fgre til at fliser og/eller flisfuger Igsner eller sprekker
dersom forholdet ikke utbedres. For a fa tilstandsgrad 1 ma rommet
flislegges pa nytt.

UNDERETASIJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Badet har ett eldre plastsluk med stakeplugg i dusjen, og det er synlig
pastrykningsmembran i sluket.

Tettesjiktet/membran ligger i all hovedsak skjult i konstruksjonen, noe
som gir begrensede muligheter for kontroll. Vurderingen av tettesjiktet
er derfor basert pa alder (forventet levetid) samt synlige avslutninger og
eventuelle symptomer. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som
beskriver produkter eller utfgrelse. Pa grunn av dette har takstmannen
ikke mulighet til 3 verifisere at tettesjiktet er korrekt utfgrt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026
T

AVVIK TG3:

- Membranen er synlig, men avslutningen ved sluket er utett. Det
originale sluket ble ikke skiftet ut da badet ble pusset opp. Sluket
mangler klemring, og det er heller ikke benyttet slukmansjett. Lgsningen
ved sluket vurderes derfor som ikke tilfredsstillende utfgrt. Det eri
tillegg registrert synlige utettheter rundt sluket som fglge av alder og
slitasje pa membranen. Forholdet medfgrer risiko for fuktinntrenging i
konstruksjonen.

- Det mangler tettesjikt rundt rgrgiennomfgringene under servanten, et
omrade som er definert som “vat sone”. Denne utfgrelsen medfgrer
risiko for fuktinntrenging i konstruksjonen. | henhold til NS 3600 settes
tilstandsgrad 3 grunnet “membran ikke tilfredstillende eller ikke
tilstedet”

AWVIK TG2:

- Det er registrert en inspeksjonsluke i veggen i dusjsonen. Luken er
fuget igjen med silikon og lot seg ikke apne pa befaringsdagen. Det er
derfor ukjent om tettesjiktet er fgrt kontinuerlig bak luken. En slik
Igsning i vatsone vurderes som uheldig da tettesjiktet kan vaere brutt.

- Membran/tettesjikt har passert 15ar. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn
i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er
oppbrukt.

- Sluket er av eldre dato, da produksjon av sluk med stakeplugg
opphgrte tidlig pa 2000-tallet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for sluket er oppbrukt. Normal tid
for utskifting av plastsluk er 30-50 ar.

- Tettesjiktet/membranen ligger i all hovedsak skjult i konstruksjonen,
noe som gir begrensede muligheter for visuell kontroll. Siden
membranen ikke kan konstateres visuelt, er man avhengig av
tilstrekkelig dokumentasjon for a verifisere at tettesjiktet er riktig utfgrt.
Det er imidlertid ikke fremlagt noe dokumentasjon som beskriver hvilke
produkter som er benyttet eller hvordan utfgrelsen er gjennomfgrt.
Membran, slukmansjett og fuktsikring av rgrgjennomfgringer kan derfor
ikke verifiseres. Med bakgrunn i manglende dokumentasjon settes
tilstandsgrad 2 fordi at membran ikke kan konstanteres i trad med
NS3600, selv om badet er bygget etter en eldre forskrift uten krav til
dokumentasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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- Lgsningen ved sluket lar seg normalt ikke utbedre pa en forsvarlig mate
uten inngrep i gulvkonstruksjonen. For a oppna en tilfredsstillende
Igsning ma sluk, membran og tilhgrende overgang mellom sluk og
tettesjikt etableres pa nytt. Inntil en slik oppgradering gjennomfgres
anbefales det a begrense vannbelastningen pa gulvet, for eksempel ved
bruk av lukket dusjkabinett med avlgp direkte til sluk. Uten tiltak kan
vann trenge inn i konstruksjonen og over tid fgre til fuktskader i
omkringliggende bygningsdeler.

- Det anbefales a utbedre rgrgjennomfgringene slik at overgangene
sikres mot fuktpavirkning, samt a undersgke gvrige skjulte
rgrgiennomfgringer. For a kontrollere disse vil det vaere behov for en
rgrlegger til de- og remontering av utstyr. Uten tiltak kan fukt trenge inn
i konstruksjonen ved en fuktbelastning.

- For & oppna tilstandsgrad 0 eller 1, ma hele tettesjiktet skiftes ut, men
det er vanskelig a fastsla ngyaktig nar dette vil vaere ngdvendig. Alle
membraner vil bli harde og sprg med tiden, og levetiden pavirkes av
faktorer som materialkvalitet, installasjon, eksponering og
bruksbelastning. Membranen skal vaere fleksibel nok til & tale sma
bevegelsene som ofte skjer i bygninger. Hvis den blir sprg, vil den
sprekke ved den minste bevegelse. Nar membranen far sprekker, vil den
ikke lenger veere vanntett, og fukt kan trenge inn i konstruksjonen.

Vanlig levetid for pastrykningsmembraner er 10-30 ar.
Vanlig levetid for underliggende banemembran er 20-40 ar.

- Det ma fremlegges tilfredsstillende dokumentasjon pa produkter og
utfgrelse for & oppna tilstandsgrad 1. For eldre bad vil det imidlertid i de
fleste tilfeller vaere svaert vanskelig, og ofte umulig, a fremskaffe slik
dokumentasjon. Uten dette forblir valg av materialer og
utfgrelsesmetode ukjent, noe som medfgrer risiko for skjulte feil — for
eksempel mangelfull eller feilmontert membran —som fgrst oppdages
ved fuktskader.

Lokal utbedring av membran/tettesjikt ved sluk og rgrgjennomfgringer
er lagt til grunn for kostnadsestimatet.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

UNDERETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredningen er bestdende av servant med underskap, overskap med
speildgrer og lys, dusjhjgrne med forheng og frittstaende toalett.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026
T

- Det er pavist fuktsvelling pa servantskapet. Produkter i et baderom er
utsatt for mye vannpakjenning i form av vannsgl og vanndamp. Det er
derfor viktig at materiale som benyttes er tilpasset for dette. Levetiden
til baderomsmgbelet kan variere avhengig av flere faktorer, inkludert
kvaliteten pa produktet, monteringen og bruken.

- Det er pavist korrosjon pa speilet. Dette er en kjemisk reaksjon som
over tid bryter ned belegget pa baksiden av speilet, ofte synlig som
mgrke eller brunlige misfarginger langs kantene.

- Det er pavist at dusjsettet er delvis Igst.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Innredningen fungerer fint med dette avviket, men for a fa
tilstandsgrad 1 ma innredningen utbedres eller skiftes ut. Fuktsvelling er
forst og fremst et estetisk skiemmende. Utbedring av registrert avvik ma
vurderes ut ifra egne preferanser.

- Slike skader lar seg normalt ikke utbedre, og speilet bgr vurderes
skiftet dersom man gnsker en penere visuell fremtoning. Korrosjonen
har ingen betydning for funksjonaliteten utover det estetiske.

- Det anbefales a etterfeste dusjsettet til veggen med egnede
festemidler. Uten tiltak kan dusjsettet Igsne ytterligere over tid.

UNDERETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Badet har naturlig avtrekk gjennom en ventil i veggen over dusjen og
tilluft via en luftespalte pa 13mm under dgrbladet.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Forskrift til avhendingsloven/NS 3600 krever mekanisk avtrekk for kunne
gi tilstandsgrad O eller 1.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Rommet har i dag kun naturlig avtrekk, noe som ikke alltid er
tilstrekkelig for a fjerne fukt. Vanndamp som ikke blir effektivt luftet ut
av vatrommet, kan over tid fgre til kondens og fuktrelaterte skader.

For a oppna tilstandsgrad O eller 1 ma det etableres mekanisk
ventilasjon, for eksempel ved montering av elektrisk vifte i rommet eller
i toppen av luftesjakten. Det er imidlertid vanlig at borettslag og sameier
har vedtekter som begrenser eller forbyr tilkobling av elektrisk vifte til
felles luftesjakt, da dette kan medfgre ubalanse i ventilasjonssystemet
for gvrige seksjoner. Det anbefales derfor & avklare aktuelle Igsninger
med styret fgr tiltak iverksettes. Videre kan det vaere hensiktsmessig at
borettslaget/sameiet vurderer oppgradering til mekanisk avtrekk for a
sikre tilstrekkelig og stabil fijerning av vanndamp.

UNDERETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
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Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold

Det ble boret ett hull i veggen pa baksiden av dusjsonen, fra
kjellerstuen. Fuktmalingen ble utfgrt med Protimeter MMS2 m/ pigger
inn i trevirket. Malingene gav ingen utslag pa fukt. Ved visuell
inspeksjon ble det heller ikke avdekket noe avvik.

UNDERETASIJE > VASKEROM

(D Generell
Beskrivelse

Vaskerommet er av eldre dato, og det er sannsynligvis ingen
membran/tettesjikt. Rommet fungerer fint med dagens bruk, men veer
oppmerksom pa at vaskerom har samme krav til membran/tett vatsone
som et bad. Ved en lekkasje kan den omkringliggende konstruksjonen
bli skadet. Rommet ligger imidlertid i kjelleren og det er tilgang til sluk
via tilstgtende rom via spalte i veggen, sa skadeomfanget blir begrenset.

Eier opplyser at rommet er flislagt i regi avdem, men det ble ikke
etablert noe tettesjikt som dem er klar over.

Pa gulvet er det flislagte overflater.
Pa veggene er det fliser og innvendig tak med malte slette flater.

Innredningen er bestdende av utslagsvask, opplegg for vaskemaskin og
tgrketrommel.

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

Det er foretatt en helhetsvurdering av vaskerommets tilstand, og samlet
tilstandsgrad 3 er satt for rommet med bakgrunn i at rommet mangler
sluk, samt alder og manglende tettesjikt. Det anses ikke ngdvendig a
giennomfgre en detaljert vurdering av alle kontrollpunkter, da utbedring
av tettesjiktet uansett vil innebzere en totalrenovering av vaskerommet.

Selv om vannbelastningen normalt er lavere i et vaskerom enn i et
baderom, regnes begge som vatrom og er derfor underlagt tilsvarende
krav til fuktsikring.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026
T

Vaskerommet fungerer tilfredsstillende med dagens bruk. For a oppna
tilstandsgrad 1 ma det etableres sluk og membran i samsvar med
gjeldende krav for vatrom, noe som i praksis vil innebaere en
totalrenovering av rommet. Det presiseres at forskriftskravene til vatrom
er de samme for bad og vaskerom, selv om den faktiske
fuktbelastningen og risikoen normalt er lavere pa et vaskerom. Sett opp
mot dagens bruk vurderes dette derfor ikke som et umiddelbart
ngdvendig tiltak. Det anbefales likevel installasjon av en fast montert
lekkasjesikringslgsning utfgrt av rgrlegger, for a sikre at alle risikoutsatte
omrader er tilstrekkelig dekket.

Kostnadsestimatet er basert pa installasjon av et system for automatisk
avstengning av vann ved lekkasje i rommet.

UNDERETASIJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Vatsonen grenser mot flislagt baderomsvegg. Det ble
istedenfor foretatt et enkelt fuktsgk med fuktmalerindikator av type
Protimeter MMS2 pa utsatte veggflater. Resultatet viste normale
fuktverdier. Fuktsgk er bare veiledende, det er ingen garanti for at
tettesjiktet er tett.

Hulltaking kunne veert utfgrt i vegg mot gangen, men da dette er en lite
fuktutsatt del av rommet, vurderes en slik undersgkelse som lite
relevant og potensielt misvisende.

KIGKKEN
1. ETASIE > KIGKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjpkkeninnredning fra IKEA med slette lakkerte fronter, laminat
benkeplate med fliser pa bakvegg, rustfri oppvaskkum, ventilator med
utluft og innfelte hvitevarer bestaende av stekeovn, mikro,
induksjonsplatetopp, oppvaskmaskin og kjgleskap

Komfyrvakt: Nei
Automatisk lekkasjestopper: Nei

Til info:

Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper eller komfyrvakt pa
kjgkkenet. Det foreligger ingen opplysninger om det er utfgrt endringer
pa vanninstallasjoner eller komfyrkurs etter 2010. Krav til lekkasjesikring
og komfyrvakt ble innfgrt med teknisk forskrift (TEK10) og gjelder ved
nybygg eller ved ombygging/oppussing der det etableres nye
vanninstallasjoner eller legges ny kurs til platetopp eller komfyr. Det kan
derfor ikke konkluderes med om kravene kommer til anvendelse i dette
tilfellet. Uavhengig av dette anbefales det av sikkerhetsmessige hensyn
ad installere bade lekkasjesikring og komfyrvakt.

MINDRE AVVIK:

Det er observert noe ufagmessig montering av oppvaskmaskinen.
Oppvaskmaskinen er ikke korrekt justert i flukt med @vrige innredning.
Dette er primaert en estetisk detalj, og eventuell justering kan vurderes
etter egne preferanser.

Arstall: 2016 Kilde: Eier
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1. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Det er kjgkkenventilator plassert over kokesone med ventilasjonsrgr
skjult over himling.

Til info:

Ventilasjonsrgret ligger skjult i konstruksjonen. Det er ukjent hvor det
fgrer, men normalt skal det fgres ut til det fri enten gjennom yttervegg
eller over yttertaket.

TEKNISKE INSTALLASJONER

el Vannledninger
Beskrivelse
Boligen har vannrgr av kobber. Det er en kombinasjon av skjult og dpen

rgrfgring.
Hovedstoppekran er plassert pa vaskerommet.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er ikke behov for utbedring av vannrgrene utifra at anlegget
fungerer i dag, men selv om det per na ikke er symptomer pa
funksjonssvekkelse, er det viktig a veere oppmerksom pa at skader som
lekkasjer eller rgrbrudd kan oppsta uventet nar rgrene blir eldre. Skjulte
kobberrgr utgjgr i tillegg en risikokonstruksjon, ettersom lekkasjer kan
forbli uoppdaget til de har forarsaket betydelig skade. Ved oppgradering
av vatrom vil det veere hensiktsmessig a samtidig skifte ut rgranlegget.

Lkl Avlgpsrer
Beskrivelse
Synlige avlgpsrgr er av plast.

Stakeluke ble ikke lokalisert, men eier opplyser at den er bak luken pa
badet i underetasjen. Det er synlig lufting av avligpsanlegget over tak,
inspisert via loftet.

@vrige avlppsrgr er skjult i konstruksjonen og lar seg ikke kontrollere
uten destruktive inngrep eller bruk av spesialutstyr. Tilstanden er derfor
vurdert ut fra gjenvaerende levetid.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026
T

Det er ikke behov for utbedring av avigpsrgrene utifra at anlegget
fungerer i dag, men selv om det per na ikke er symptomer pa
funksjonssvekkelse, er det viktig & vaere oppmerksom pa at skader som
lekkasjer eller rgrbrudd kan oppsta uventet nar rgrene blir eldre. Skjulte
avlgpsrgr utgjer i tillegg en risikokonstruksjon, ettersom lekkasjer kan
forbli uoppdaget til de har forarsaket betydelig skade. Ved oppgradering
av vatrommet vil det vaere hensiktsmessig a samtidig skifte ut
avlgpsrgrene.

Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon, som er en vanlig Igsning for bygningens
alder.

Denne Igsningen baserer seg pa at varm og fuktig luft stiger naturlig
gjennom ventilasjonsrgr eller avtrekkskanaler (termisk oppdrift), mens
tilluftventiler i yttervegger eller vinduer sgrger for tilfgrsel av frisk luft.
For a sikre effektiv luftutskifting, ma tilluftsventilene sta dpne hele
dggnet.

Kapasiteten og luftutskiftingen er ikke kontrollert da dette krever
spesialisert utstyr og kompetanse. En enkel kontroll er utfgrt ved bruk av
papirark eller rgykampull, men det er ikke foretatt presise malinger. Det
er ikke rapportert noen feil eller mangler. Veer oppmerksom pa at
avtrekket kan variere avhengig av utendgrs temperaturforskjeller.

Jfr. punkt vedrgrende ventilasjon/avtrekk pa bad og kjgkken.

L icPl) Varmtvannstank
Beskrivelse
Ca. 300 liters OSO varmtvannstank, plassert pa vaskerommet.

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

Varmtvannstanken er koblet til stikkontakten med et stgpsel, noe som
ikke er i samsvar med gjeldende forskrift. Ifglge forskriften skal
varmtvannstanker kobles direkte til det faste elektriske anlegget uten
bruk av stgpsel.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Varmtvannstanken bgr kobles direkte til det faste elektriske anlegget av
en kvalifisert elektriker. Uten tiltak kan dette fgre til varmeutvikling i
stikkontakten og stgpselet, med risiko for overbelastning og i verste fall
brann. Selv om det ikke er krav om a utbedre den elektriske tilkoblingen
i henhold til dagens forskriftskrav, da dette ikke var et krav pa
monteringstidspunktet, er det sterkt anbefalt av sikkerhetsmessige
arsaker.

' ikl Varme, generelt
Beskrivelse
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Boligen er elektrisk oppvarmet med varmekabel pa begge bad og entré,
ellers panelovner.

Det ble ikke opplyst om noe feil eller mangler pa anlegget.
Varmeinstallasjonen er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet
under befaringen.

Eier opplyser om at varmekablene ble skiftet ut pa begge bad i 2008 nar
badene ble pusset opp, Varmekablene i entré er av eldre dato.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Varmekablen i entré har passert 20 ar, og mer enn halvparten av
forventet brukstid er dermed oppbrukt. Tilstandsgrad 2 settes pa
bakgrunn av alder. @vrige varmekabler er 18 ar og naermer seg ogsa
halvparten av forventet brukstid.

Levetiden til varmekabler kan variere avhengig av kvalitet, installasjon
og bruk, men en installert varmekabel av god kvalitet kan normalt ha en
forventet levetid pa 30-50 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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.

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

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026
T

Sikringsskapet med automatsikringer er plassert i entré, og det
elektriske anlegget i boligen bestar av en kombinasjon av apen og skjult
kabling. Hovedbryteren er pa 60A

AVVIK:

- Det foreligger samsvarserklaeringer for deler av det elektriske anlegget,
men det finnes ikke dokumentasjon for alt arbeid som er utfgrt tilbake
til 1999. | henhold til forskrift til avhendingsloven og NS 3600 skal arbeid
pa det elektriske anlegget, utfgrt etter 1. januar 1999, veere
dokumentert med samsvarserklzaering. Nar slik dokumentasjon helt eller
delvis mangler, foreligger det begrenset grunnlag for a vurdere
utfgrelsen opp mot gjeldende regelverk, og dette anses som et
dokumentasjonsavvik.

- Sikringsskapet mangler tilfredstillende kapsling/avdekning rundt
enkelte sikringer slik at alle spenningsfgrende punkt er avskjermet fra
bruker.

- Det er registrert to stikkontakter som ikke er betryggende festet. Lgse
stikk er lokalisert pa vaskerommet og i kjellerstuen.

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

Sp@rsmal 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.

Ukjent

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?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Det eksisterer samsvarserklaering pa fglgende arbeid, men alt
arbeid utfgrt pa det elektriske anlegget helt tilbake til 1999 er ikke
dokumentert.

2008

Utbedring av Eltilsynsrapport

- Bytte kontakt i gang og kjeller og kjellerstue fra jordet til ujordet
elko kontakt.

- Samsvarserklaering.

- Kontrol av hovedelektrode det ser ut som rekkehusene har felles
ring jord det kommer i fra skap rett utenfor inngangsder. skap nr:
ks 2583.

- Flytting av stikk til trippel ramme. under lys bryter. tilkobling av
jord i fra bryter boks.

- Utjevning av hoved vannkran.

Samsvarserklzaering fra YIT building systems AS er fremlagt
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
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Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Ja :

Eier opplyser at det var eltilsyn i 2008. Ved stikkprgvekontroll ble
det avdekket enkelte avvik, som i ettertid er utbedret. Dette er
likevel ingen garanti for at anlegget er feilfritt da kontrollen ble
giennomfgrt som en stikkprgvekontroll etter fgringer fra
Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

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. Erder synlig 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 & 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 :

TILTAK:

Pa grunn av ovennevnte avvik og manglende dokumentasjon
anbefales det & bestille en utvidet El-kontroll fra en autorisert
elektroinstallatgr med spesielt fokus pa det udokumenterte
arbeidet som er utfgrt pa anlegget. En el-kontroll kan ikke erstatte
manglende samsvarserklering, men kan gi supplerende
informasjon om anleggets tekniske og sikkerhetsmessige tilstand.

Uten samsvarserklaering kan det veaere vanskelig 3 bevise at
installasjonen er utfgrt i samsvar med lovverket. Mangelen pa
samsvarserklaering kan ogsa indikere pa at arbeidet ikke er utfgrt
av en kvalifisert elektriker, noe som gker risikoen for feil og
potensielt farlige forhold.

Generell kommentar

Takstmannen er ikke autorisert pa El-anlegg. Kommentarer vedrgrende
dette punktet er basert pa generell kunnskap. Det elektriske anlegget er
ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten da dette
krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Eventuelle innfelt lys er ikke
tatt ned da takstmannen ikke har tilfredstillende kompetanse til a
ivareta egen sikkerhet. Spgrsmal 1-7 er besvart av eier.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det er ukjent byggegrunn.

Grunnforhold er ikke synlig for kontroll og det er ikke fremlagt noe
dokumentasjon eller informasjon som sier noe om forholdet.

Til info:

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst
geotekniske undersgkelser. Det er dermed svaert begrenset muligheter
for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.

! 1Pl Fuktsikring og drenering
Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Drenssystemet er fra byggear. Bygningsdelen er skjult i byggegrunn sa
materialvalg/Igsning er ikke mulig & konstatere.

Til info:

Utvendig fuktsikring har stor betydning, men det kan ikke bekreftes om
den er etablert eller utfgrt tilfredsstillende, da dette ligger skjult under
terreng. Aldersmessig slitasjegrad ma uansett paregnes.

Yttervegger og gulv under eller i kontakt med terreng har normalt ikke
ngdvendig tetthet til & motsta vanntrykk. Pa utsiden av vanlige
yttervegger og gulv mot terreng ma det derfor veere et trykkbrytende og
drenerende lag som hindrer at det oppstar vanntrykk og som sgrger for
a lede vannet uhindret ned til drensledning og videre bort fra
konstruksjonen.

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

Bygningen er eldre og har ukjent dreneringslgsning. Det ble ikke
observert synlig fuktsikring av grunnmur, som knotteplast eller kantlist,
ved befaring. Fuktsikringen kan enten mangle eller veaere avsluttet under
terrengniva. Manglende eller utilstrekkelig fuktsikring vil redusere
konstruksjonens motstand mot fuktpavirkning fra grunnen og kan over
tid medfgre fuktinntrengning, fuktskader og redusert levetid pa
tilstgtende bygningsdeler.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det anbefales & vurdere utbedring av utvendig tetting og fuktsikring av
grunnmuren slik at denne fgres tilstrekkelig opp over terrengniva. Pa
sikt ma det ogsa paregnes utskifting av drenering og utvendig
fuktsikring, men tidspunktet for nar dette blir ngdvendig er vanskelig a
fastsla. Uten tiltak kan fuktpavirkning over tid pavirke grunnmur,
overflater og tilstgtende konstruksjoner.

Ny drenering kan redusere fuktbelastningen, men det er ingen garanti
for at kjelleren blir helt tgrr, da eldre bygninger ofte mangler tettesjikt
mot grunnen og kan veere utsatt for kapillzert oppsug av fukt fra
grunnen. Utvendig fuktsikring har stor betydning, men det kan ikke
bekreftes om denne er etablert eller utfgrt tilfredsstillende, da
konstruksjonen ligger skjult under terreng. Aldersmessig slitasjegrad ma
uansett paregnes.
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Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Grunnmuren er utfgrt i betongkonstruksjon. Fundamentlgsningen er
ukjent, men utfgres normalt som betongdekke pa faste eller
komprimerte masser.

Vurderingen av grunnmuren er basert pa bygningens alder (forventet
levetid) og synlige avslutninger eller symptomer. Det ble ikke observert
synlige avvik som indikerer feil eller mangler med grunnmur eller
fundament. Det bgr imidlertid papekes at avvik kan forekomme
ettersom bygningsdelen i stor grad er skjult, og muligheten for grundig
inspeksjon er begrenset.

|28 Terrengforhold
Beskrivelse

Boligen ligger i et skranede terreng. Terrenget er opparbeidet med
heller pa oversiden samt terrasse og gressplen pa nedsiden.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Omradet er ifglge NVEs aktsomhetskart klassifisert som en mulig
faresone for kvikkleireskred grunnet mulighet for marin leire. Dette er
en generell aktsomhetsklassifisering som gjelder for store deler av bade
Oslo og Baerum. Aktsomhetskartene er ikke basert pa stedsspesifikke
grunnundersgkelser, og angir kun omrader hvor det kan vaere ngdvendig
med naermere vurdering ved byggearbeider eller terrenginngrep.

- Det er observert stedvise ujevnheter i hellene samt en helle med
sprekk. Arsaken kan vaere telepavirkning (frostlgft), setninger i
underlaget eller pavirkning fra rgtter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Ingen tiltak er ngdvendig med mindre det planlegges bygging eller
terrenginngrep pa eiendommen. Ved byggeprosjekter i
aktsomhetsomradet kreves det vanligvis at tiltakshaveren engasjeres
geoteknisk ekspertise for a8 dokumentere tilstrekkelig sikkerhet mot
skredfare. Dette kravet gjelder ogsa prosjekter som normalt er fritatt fra
sgknadsplikt.

- Det anbefales a justere underlaget og legge hellene pa nytt der det er
ujevnheter, samt bytte den sprukne hellen ved behov. Uten tiltak kan
ujevnhetene gi gkt risiko for snubling og bidra til vannansamlinger pa
overflaten.

‘17 Utvendige vann- og avilgpsledninger

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026
T

De utvendige vann- og avlgpsrgrene er av ukjent type.

Det er ikke fremlagt informasjon om utskifting av rgrene, og det legges
derfor til grunn at rgrene kan vaere originale fra byggearet. For boliger
oppfert rundt 1970 er plastbaserte rgrmaterialer vanlig, typisk PE for
vannledninger og PVC eller PP for avigpsledninger. | enkelte tilfeller kan
ogsa kobberrgr eller galvaniserte stalrgr forekomme, seerlig i
overgangsperioden fgr plastmaterialer ble eneradende.

Boligen har offentlig avlgp og vannforsyning via private stikkledninger.

Vurderingen av utvendige vann- og avlgpsledninger er basert pa alder
(forventet levetid) siden bygningsdelen er skjult, og det ikke er noe
mulighet for kontroll.

Til orientering kan nedgravde vann- og avlgpsledninger pavirkes av
terrengtrykk, telehiv og bevegelser i grunnen. Ved ustabile masser kan
skadefrekvensen gke. Ledninger svekkes og eldes over tid som fglge av
belastning, driftsforhold og materialets levetid.

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er ikke behov for utbedring av rgrene pa navaerende tidspunkt, da
anlegget fungerer som det skal. Likevel er det viktig a veere oppmerksom
pa at eldre rgr har en viss risiko for svekkelse over tid. Gitt rgrenes alder
og de potensielle pavirkningene fra terrengtrykk, telehiv og bevegelser i
grunnen, kan det pa sikt veere gkt risiko for skader som rgrbrudd,
lekkasje eller tilstopping.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

- Apningene i rekkverket og mellom trinnene i trappen er ikke i henhold
til krav i dagens forskrifter. For store apninger kan medfgre gkt risiko for
fallulykker, saerlig for barn, og bgr vurderes ut fra et sikkerhetsmessig
perspektiv.

- Det mangler handlgper pa veggen i trappelgpet til kjeller. Dagens
forskrifter krever handlgpere pa begge sider av trappen for a sikre
trygghet og tilgjengelighet, spesielt for personer med nedsatt
funksjonsevne.

- Rekkverket har liggende spiler med avstand pa mer enn 20mm.
Liggende spiler eller lignende lgsninger gjgr det enkelt for barn a klatre
og tilfredsstiller ikke krav til sikker avgrensing (Ref: TEK17 §12-15).

- Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre, noe som innebaerer usikkerhet knyttet til radonnivaene i
boligen. Det anbefales derfor & gjennomfgre radonmalinger for a
avklare eventuelle forhgyede verdier. Langvarig eksponering for radon
kan medfgre gkt helserisiko over tid. Det bemerkes at ansvar for
radonmaling normalt ligger hos borettslag eller sameie, men at ansvaret
i enkelte tilfeller kan ligge hos den enkelte beboer.

- Takhgyden i underetasjen er malt fra ca. 2,13 m til ca. 1,18 m. Dette er
lavere enn dagens forskriftskrav til romhgyde i oppholdsrom, som krever
minimum 2,4 m. Forholdet medfgrer redusert romvolum og
brukskvalitet sammenlignet med dagens standard.

- Ved inspeksjon pa loftet ble det registrert mangelfull
branncelleinndeling mellom boenhetene. Det er oppfart en skillevegg,
men det ble observert manglende brannhemmende plater samt glipper
i konstruksjonen. Veggen fremstar derfor ikke som en tett
brannskillende konstruksjon.
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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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

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 mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Selveier rekkehus

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

2. Etasje 45 45

1. Etasje 49 4 53 5

Underetasje a4 a4 22

Ssum 138 4 27

SUM BRA 142

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

2. Etasje Tre soverom, bad, gang, bod

1. Etasje Stue, kjgkken, entré Utvendig bod

Underetasje Kjellerstue, bad, vaskerom, bod, gang

Kommentar

Oppmaling er utfgrt med avstandslaser pa stedet og rundet opp/ned iht gjeldene avrundingsregler. Det gjgres oppmerksom pa at der
-/vindusnisjer, innvendige vegger, sjakter og kanaler inngar i bruksarealet (BRA), jf. NS 3940:2024 og takstbransjens retningslinjer ved
arealmaling.

Boligen disponerer i tillegg en utvendig bod pa ca. 4 m? samt en utvendig bod som deles med naboen. Den delte boden er ikke medtatt i
arealoppsettet da den benyttes av flere bruksenheter. Den utvendige boden var fylt med eiendeler og utstyr som ville veert tidkrevende a flytte
pa. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Boligen disponerer i tillegg en garasje i felles rekke. Garasjen er ikke medtatt som BRA-e i rapporten, da eier opplyser at den ikke er adskilt med
vegger mot tilstgtende garasjer. Det gjgres oppmerksom pa at garasjen heller ikke er tilstandsvurdert, da bygningen inngar i fellesarealet.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Byggetegningene samsvarer med dagens bruk av rommene. Det er imidlertid registrert at veggen mellom kjellerstuen og
badet er flyttet. Riving eller endring av innvendige vegger mellom oppholdsrom er normalt ikke sgknadspliktig, forutsatt at
tiltaket ikke bergrer baerende konstruksjoner eller brannskiller.

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

Befaring
Dato Til stede Rolle
09.3.2026 Karl-Magnus Gustavsen Takstingenigr

Fakhirah Jabeen Ahmad Kunde

Matrikkeldata

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

3201 BARUM 94 370 0 159 m? Tomtearealet er basert Eiet
pa informasjon fra
Eiendomsverdi.no

Adresse

Belsetveien 47

Hjemmelshaver
Ahmad Fakhirah Jabeen, Sarfraz Muhammad

Boligselskap
Gommerud
Huseierforening

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen har en attraktiv beliggenhet i barnevennlige omgivelser pa Rykkinn i Baerum. Bebyggelsen i omradet er en blanding av boligblokker og
rekkehus. Rundt Rykkinn er det fine turmuligheter bade sommer og vinter, bade i neeromradet, omradet langs Lommedalselven og videre inn i
Barumsmarka/Nordmarka. Her er det et populeert tur- og skiterreng med lyslgyper, varierte sykkelstier, fiskevann og idylliske badevann. Det
finnes flere skoler i nzerliggende omrader, samt et godt utvalg av bade private og kommunale barnehager. Det er gangavstand til matbutikker,
diverse servicetilbud og fasiliteter med naersenter pa Rykkinn og Kolsas. En kort kjgretur unna ligger ogsad Sandvika storsenter med flere
spisesteder, matbutikker, klesbutikker og gvrige servicetilbud. | neeromradet finner du ogsa Kolsas Skisenter og Kirkerudbakken skisenter med
bakker for bade store og sma. En liten kjgretur unna ligger ogsa Kadettangen, en meget populaer badestrand i Sandvika og et fint utfartssted
for bading, grilling, lek . Omradet er totalt renovert i 2019, med nytt flott stupetarn, baderampe for rullestolbrukere og flott sandstrand og
grontomrader. Det er et godt opparbeidet kollektivtilbud i omradet med T-bane pa Kolsas og flere bussholdeplasser i naeromradet.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Opplyses av megler i salgsoppgaven

Om tomten

Boligen ligger i et skranede terreng. Terrenget er opparbeidet med heller pa oversiden samt terrasse og gressplen pa nedsiden.
Tinglyste/andre forhold

Opplysninger innhentes av megler og fremgar av salgsoppgaven.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Ingen vesentlige avvik registrert. Gjennomgatt Nei
Kommunal Informasjon Byggetegninger, ferdigattest etc Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.03.2026

2 26.03.2026 Nytt tak over balkongen

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avilgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
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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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

*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: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

*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.

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde 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 hayde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere 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 oppfart 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 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. Veer 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.

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 21043-5048

Befaringsdato: 09.03.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Mandatet for oppdraget er & utarbeide en Tilstandsrapport (uten
verdisetting) i henhold til forskriften til avhendingsloven og NS
3600. Rapporten skal benyttes ved salg av boligen og omfatter
boligens innvendige og utvendige bygningsmasse samt
terrengforhold.

Det ble ikke foretatt flytting av tunge mabler eller fast inventar
under befaringen. Som fglge av dette kan eventuelle skader eller
forhold som var tildekket eller skjult, ikke utelukkes. Vurderingene
er basert pa synlige flater og tilgjengelige omrader pa
befaringsdagen. Boligen var mablert og bebodd under
befaringen.

Alle oppgitte arstall for vedlikehold er basert pa informasjon fra
eier/kunde, med mindre annet er spesifisert.

Takstmannen er ikke autorisert for VVS- eller el-anlegg, og
vurderingene i rapporten er basert pa generell kunnskap. Det
elektriske anlegget er kun visuelt besiktiget, da en fullstendig
vurdering krever spesialkompetanse og autorisasjon.
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