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Tilstandsrapport
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# gnr. 65, bnr. 1, fnr. 2

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 264 m? BRA-i: 227 m?

Befaringsdato: 23.11.2025 Rapportdato: 25.11.2025 Oppdragsnr.: 14483-1715

Autorisert foretak: Numedal Takst v/MNTF Knut Deinboll Sertifisert Takstingenigr: Knut Bakke Deinboll

NUMEDAIL TAKST

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, 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.

Referansenummer: PA2059



Norsk takst

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

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

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

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

Numedal takst

\

Norsk takst

Sertifisert takstingenigr og bygningssakkyndig Knut Bakke Deinboll er utdannet takstingenigr ved Norges Eiendomsakademi og har over
30 ars allsidig praksis fra bygg, anlegg og energibransjen. Knut har tilleggsutdannelse innenfor forvaltning, drift og vedlikehold av
eiendom, verdi- og lanetaksering av eiendom samt tilstandsanalyse og skadetaksering. Knut har bestatt eksamen i vatromsnormen BVN

med grunnmodul og modul C (Takst).
Knut Bakke Deinboll er sertifisert for:

* Verditaksering

* Tilstandsanalyse

* Skade, reklamasjon og bistand ifb. overtagelse av ny eller brukt eiendom
* Byggelanskontroll

* Skjgnn

* Utarbeidelse av tilstandsrapport for Fremtind

Medlem i NITO Norges ingenigr og teknologorganisasjon

Rapportansvarlig

fd B ol

Knut Bakke Deinboll

knut@numedaltakst.no

969 08 893

N
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

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

Numedal Takst v/MNTF Knut Deinboll

Karlsrudvegen 96 l I I

3632 UVDAL Norsk takst

Bygningsdelene er gitt TG ut fra generelle vurderinger av
levetider pa bygningselement. En del bygningselement kan ha
generelle levetider helt ned til 10-15 ar, mens andre
bygningsdeler kan ha tilnsermet ubegrenset levetid. TG er satt
med gnske om a opplyse en kjgper om at det til stadighet ma
paregnes utbedringer og vedlikehold av en brukt eiendom. Jo
eldre en bygning er, jo stgrre tiltak ma paregnes. Det bemerkes
imidlertid at alle levetider er teoretiske, og levetider kan variere
betydelig ut fra vedlikehold, bruk, sammensetning, og ikke minst
hvor veerutsatt bygningsdelen er i forhold til f.eks sol og regn. En
brukt eiendom vil ofte ha svakheter og egenskaper en ny
eiendom ikke har. Dette kan vaere slitasjer, darlig vedlikehold,
utidsmessigheter eller tekniske Igsninger som ikke holder dagens
standard eller krav. Desto eldre eiendommen er, desto flere av
slike forhold ma en kjgper forvente. Skjgnnhetsfeil, overflatefeil
og vanlig bruksslitasje er ikke kommentert.

Tilbygg er oppfart som selvbygger med egeninnsats/ufaglaert.
Det ma paregnes utbedring og vedlikeholdsoppgaver som
relateres til byggefeil og normal slitasje og elde pa
bygningsdelene.

Enebolig - Byggear: 1969

UTVENDIG G4 til side

Bygningen er oppfgrt som bindingsverkskonstruksjon og kledd
utvendig med staende kledning. Saltak konstruert med
prefabrikkerte w-takstoler og sperrekonstruksjon tre. Det er etablert
spalter til lufting i gesims og med ventiler i gavlvegg mot @st. Taket
er tekket med profilerte takplater i stal/aluminium pa tilbygg fra
2019. Type og utfgrelse pa undertak er ikke kjent. Den opprinnelige
delen av bygget er tekket med betongtakstein med undertak av
asfaltbelegg fra byggearet. Overbygg over veranda er tekket med
asfaltshingel. Takrenner og nedlgp i plastbelagt stal.

Vinduer i tre med isolerglass i varierende alder fra 2004 og frem til
2018. Plassbygde dgrer i tre pa garasje. Isolert leddport med
portapner pa garasjen mot gst. Ytterdgrer i formpresset utfgrelse
med glassfelt. Dobbel terrassedgr med glassfelt til hagestue pa
soverom. Terrassedgr med glassfelt i stue. Skyvedgrer med glass til i
hagestue. Delvis overbygget veranda konstruert med bjelkelag,
terrassebord og rekkverk i tre.

INNVENDIG G4 til side

Innvendige overflater bestar av fliser og laminat pa gulv. Panel og
tapet pa vegger. MDF-panel, trepanel, himlingsplater i himling.
(innvendig tak). Garasjen med innredede rom har malt betonggulv,
fliser og slette malte gipsplater pa vegger og i himling.
Mursteinspipe og vedovn med glassfelt.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer i tre og formpressede
dgrer med speil.

VATROM Gé til side

Bad i tilbygg med flislagte vegger og MDF-panel i himling. Flislagt
gulv med sluk i plast. Badet er innredet med dusjvegger, toalett og
baderomsinnredning med handvask og ventilert med mekanisk
avtrekk (elektrisk vifte) med tilluft under dgr.

Oppdragsnr.: 14483-1715

Befaringsdato: 23.11.2025

Vaskerom med fliser og trepanel pa vegger og mdf-panel i himling.
Flislagt gulv med lokalt fall til sluk. Vaskerommet er innredet med
opplegg for vaskemaskin, garderobeskap, tgrketrommel og
vaskeromsinnredning med nedfelt vask.

Bad i den opprinnelige delen av bygget med fliser og panel pa
vegger og fliser pa gulv. Rommet er innredet med
baderomsinnredning med servant, toalett og dusjnisje.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkken 1.

Innredning med over- og underskap med slette fronter og
laminert/heltre benkeplate med nedfelt oppvaskbeslag. Integrert
oppvaskmaskin og frittstaende kjgl og frys. Over kokesone er det
montert mekanisk avtrekk/ventilator med utlgp ut pa yttervegg/tak.

Kjgkken 2.

Innredning med over- og underskap med profilerte fronter og
laminert benkeplate med nedfelt oppvaskbeslag. Integrerte
hvitevarer med komfyr og platetopp. Frittstaende kjgl/frys og
oppvaskmaskin

Grovkjpkken i garasje med heldekkende oppvaskbeslag/benk.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Synlige vann- og avlgpsrgr i plast og kobber med fordelingsskap i
teknisk rom og pa bad i den opprinnelige delen av bygget. Boligen
har naturlig ventilasjon med apningsbare vinduer og ventiler.

Dobbeltmantlet varmtvannsbereder (to-delt) fra 2018 pa totalt 290
liter fordelt med 170l til forbruk og 120l til gulvvarme. Luft til luft
varmepumpe. Alarm med tilknytning Verisure for brann og
innbrudd. Hpyhastighets fiberbredband fra Numedal fiber.

Det er installert vannbaren varme i gulv med dobbeltmantlet
varmtvannsbereder som energikilde. Det opplyses at det er lagt
gulvvarme i de fleste rom med unntak for noen rom i den
opprinnelige bygningen. Boligen har to innvendige elektrisk
fordelingsskap med fjernavlest maler og automatsikringer.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Byggegrunn synes a bestd av stedlige Igsmasser. Den opprinnelige
delen av bygningen er fundamentert pa ringmur og stripemurer av
betong. Tilbygget er fundamentert pa stgpt plate pa mark med
blokker i lettklinker som ringmur. Garasjen mot er nord er
fundamentert pa sgyler av betong.

Utvendige vannledninger i plast fra byggearet. Avigpsrgr i stgpejern
fra byggearet. Septiktank/slamutskiller i betong fra byggearet med
overlgp til graft el.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G4 til side

Enebolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Bygningen er ikke oppfgrt iht. byggesgkte tegninger. Det er
pavist avvik pa fasade og innvendig romfordeling og bruk.
Oppmalt areal er mer enn det som er oppgitt som bruksareal i
matrikkelen. Det er utstedt ferdigattest 02.12.2020, men det
er ikke kjent om kommunen har gjennomfgrt kontroll av det
byggespkte tiltaket eller tiltak som er utfgrt etter
ferdigattesten er utstedt. Med det menes tiltak utfgrt av
navaerende hjemmelshavere.

Takstingenigren har ikke foretatt noe lovlighetskontroll hos
offentlige myndigheter og det er viktig at megler og kjgper
setter seg inn i og forstar risikoen ved ovennevnte forhold.

Drivhus
e Det foreligger ikke tegninger

Eier er forespurt, men det er ikke fremlagt byggemeldte
tegninger. Det er ikke kjent om bygningen er
byggespkt/byggemeldt. Tiltaket er i utgangspunktet unntatt
spknadsplikt jfr. Plan- og bygningsloven — pbl. med tilhgrende
forskrift Byggesaksforskriften (SAK10), men skal byggemeldes
slik at kommunen far registrert bygget og tegnet bygget inn
pa kart. Godkjenning krever at tiltaket ikke er i strid med
reguleringsplan for omradet. Konklusjonen i rapporten
forutsetter at bygget byggemeldes og godkjennes slik den
fremsto pa befaringsdagen.

Takstingenigren har ikke foretatt noe lovlighetskontroll hos

offentlige myndigheter og det er viktig at megler og kjgper
setter seg inn i og forstar risikoen ved ovennevnte forhold.
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Sammendrag av boligens tilstand

bebodd og innredet. Takstmann tar et spesifikt forbehold om
Forde“ng av ﬁ|standsgrader skjulte feil/avvik som var dekket med innbo/lgsgre pa
befaringsdagen. Slike forhold er eier/rekvirent sin risiko da det i
25 praksis ikke er mulig 8 tamme/rydde bygningen pa befaring.
Der det i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi
angjeldende forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Endret

20 bruk kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
oppdages ved visuell kontroll. Bilder i rapporten ma ikke forstas
som uttgmmende. Med det menes at det kan vaere avvik som

15 ikke fremkommer pa eller med bilder i rapporten.

10 Som dokumentasjon pa utfgrelse er det lagt til grunn

kontrollerkleeringer som skal veere vedlagt sgknad om
ferdigattest/brukstillatelse. Det er ikke foretatt
dokumentkontroll om ikke annet er spesielt opplyst i

rapporten. Datagrunnlag kommer fra eksterne leverandgrer og

rekvirent/hjemmelshaver. Opplysningene kan veere

0 § ufullstendige, ikke ajour eller det kan forekomme feil.
) Takstingenigren kan ikke holdes til ansvar for feil opplysninger
. TGO: Ingen awvik fra rekvirent/eier eller eventuelt andre. Arealene er malt med
TG1: Mindre eller moderate avvik lasermaler, fuktsgk er utfgrt med Protimeter, samt vurdering av
TG2: Avvik som kan kreve tiltak sansbare inntrykk.

. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Om kjgpers undersgkelsesplikt:
Kjpper har blant annet plikt til 3 sette seg inn i og forsta
realitetene i den dokumentasjon som fremlegges i forbindelse
med avhending av en brukt bolig. Denne rapport kan inneholde
opplysninger som ikke er opplagt for alle a forsta det reelle
innholdet av. Kjgper oppfordres derfor til a kontakte
takstmannen med spgrsmal om innholdet i rapporten. Om det i
rapporter blir benevnt risikokonstruksjoner og/ eller en
5 anbefaling for videre tekniske underspkelser sa ma dette tas
alvorlig. Takstmann er fagmann og viser en fagmann usikkerhet
og anbefaler neermere kontroll er dette ett klart faretegn.

Anslag pa utbedringskostnad
Om selgers opplysningsplikt:

3 Det gjgres spesielt oppmerksom pa selgers ansvar i forbindelse
med salg av eiendom, ihht. "Lov om avhending av fast

2 eiendom". Loven palegger en boligselger et ansvar for mulige
vesentlige feil og mangler ved eiendommen, selv om han ikke
kjenner til slike. Selger har saledes plikt til & gi all informasjon

1 om alle forhold som kan ha betydning for en kjgper. Eksempler
pa dette vil veere funksjonssvikt i varmekabler, hvitevarer,

0 varmtvannsbereder mv. som ikke ngdvendigvis oppdages pa

befaring med en visuell kontroll. Andre forhold kan vaere
lekkasjer i tekking, takrenner, manglende lydisolering mv.

Antall

Tiltak under kr 20 000
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 Tredjeperson skal ikke vurdere sine avgjgrelser pa denne

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 rapporten uten fgrst 3 ha kontaktet undertegnede takstmann
for ngdvendig avklaring og/eller eventuelle
tilleggsunderspkelser. Rapporten fratar ikke eier /kjgper ansvar
for selv 3 fgre tilsyn og kontroll med eiendommen og foreta

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. ngdvendig vedlikehold og skadeforebyggende tiltak.

ooO0

Tiltak over kr 500 000

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Taksten er avholdt etter beste skjgnn og i henhold til gjeldende
instruks og retningslinjer. Befaring av eiendommen ble foretatt
med de begrensninger som fglger av at eiendommen var
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Sammendrag av boligens tilstand

@© Uutvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Innvendig > Overflater Ga til side
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Oppsummering av avvik ©  innvendig > Radon Gatilside
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i o
rapporten. © Innvendig > Krypkijeller Ga til side
Enebolig © Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
(( KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK © innvendig > Sluk i garasjerom Sl
Utvendig > Taktekkin Ga til side o
o & & @ Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side
Utvendig > Nedlgp og besla Gatil side o
o & op o & @©  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side o
o g ion/ ©  Tekniske installasjoner > Luft til luft Ga til side
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side s
o balkongzr 8 g @  Tekniske installasjoner > Vannbéren varme Gatilside
© Innvendig > Pipe og ildsted G til side @ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
©  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gaftilside ©  Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatilside
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side © Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Sétilside
1) Vatrom > Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og ~ Gatilside ©  Tomteforhold > Septiktank Gatilside
tettesjikt
o Vatrom > Etasje > Vaskerom > Overflater vegger og Gétilside
© vstrom > Etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side himling
Spesialrom > Etasje > Toalettrom > Overflaterog ~ Géfilside @  vatrom > Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Galilside
o konstruksjon
0 Kjokken > Etasje > Stue/kjpkken > Overflater og Ga til side
© vitrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side innredning
© Vitrom > Etasje > Bad 2 > Generell Ga til side @ vatrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling Gatilside
@© vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Satilside
KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@ Tekniske installasjoner > Alarm Ga il side @© vitrom > Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og innredning Gétilside
@ Tekniske installasjoner > Internett Gé til side o Kjgkken > Etasje > Kjgkken tv-stue > Overflater og ~ Gatilside
innredning
! =Pl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK . . . A til si
© Kjgkken > Etasje > Kjgkken tv-stue > Avtrekk Ga til side

@© utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1969 Tjenesten Eiendomsverdi.no
Anvendelse

Anvendes som bolig.

| forhold til romfordeling og bruk av rommene presiseres det at rom angis uten hensyn til byggeforskriftenes krav til
rom og funksjonskrav. Bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter NS3940.

Standard
Normal standard pa bygget tatt i betraktning alder/konstruksjon - jamf@r beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygningen har et behov for utbedringer av byggefeil og vedlikehold jfr. beskrivelser under konstruksjoner.

Tilbygg / modernisering

2019 Tilbygg Bygget til mot nordgst

2024 Tilbygg/ombyggi Se vedlagte beskrivelse fra tidligere eiere
ng

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med profilerte takplater i stal/aluminium pa tilbygg fra 2019. Type og utfgrelse pa undertak er ikke kjent. Den opprinnelige delen av bygget
er tekket med betongtakstein med undertak av asfaltbelegg fra byggearet. Overbygg over veranda er tekket med asfaltshingel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa undertak og taktekking pa den opprinnelige bygningen. Det er pavist skader pa flere takstein og
mangelfull utfgrelse som gir fare for fukt inn i konstruksjonen. Det er pavist indikasjoner pa fuktinntregning rundt gjennomfgring for pipe pa kaldtloft.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma tekking utbedres. Det er fare for at det trenger fukt inn i konstruksjonen med pafglgende fare for utvikling av sopp og rateskader.
Kostnadsestimatet er usikkert og begrenser seg til lokale utbedringer og gjelder ikke utskifting av tekking.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i plastbelagt stal.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Det mangler sngfangere pa deler av bygget iht. krav som var gjeldende oppfgringstidspunktet. Det er ikke montert beslag i overgang tekking/yttervegg pa
tekking. Beslaget som er benyttet mot undertak er ikke egnet og er montert feil. Takrenne mot syd er deformert/gdelagt av sng som fglge av sng/isras.

Det mangler nedlgp fra takrenne pa overbygg av veranda. Det er ikke montert forkantblikk og takrennen er for kort. Takrenne pa overbygget veranda er
ikke tilstrekkelig festet med tilstrekkelig antall rennekroker. Overgang tekking/pipe har ikke fagmessig god utfgrelse. Beslag i vinkelrenne er montert feil.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma det monteres sngfangere pa taket pa tilbygg. Det er fare for dyr eller mennesker som matte oppholde seg i sonen for takras.
Takrenner, nedlgp og beslag ma kontrolleres og utbedres for at disse skal fylle sin funksjon med a forhindre fuktskader pa bygningen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

(1 Veggkonstruksjon

Bygningen er oppfgrt som bindingsverkskonstruksjon og kledd utvendig med staende kledning. Garasje mot nord og hagestue er uisolert.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke tilstrekkelig avstand mellom bakken og ytterkledning flere steder rundt bygningen.

Det er liten/ingen avstand mellom terrassebord og ytterkledning. Anbefaling er min. 5¢cm for 3 sikre tilstrekkelig lufting og for & unnga kapilleert oppsug av
vann i kledning og mulighet til 3 behandle endeveden i ytterkledning.

Museband er montert feil/ikke fagmessig og det er fare for inntregning av skadegjgrere som mus i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma det etableres bedre avstand mellom yttervegg og bakken flere steder rundt bygningen. Anbefalt avstand er min 20cm eller andre
kompensatoriske tiltak for a forhindre fuktopptak og redusert levetid pa konstruksjonen.

Det bgr etableres tilstrekkelig avstand mellom terrassebord og ytterkledning i den hensikt a forebygge fuktskader i konstruksjonen.

Konstruksjonen ma sikres mot inntregning av skadegjgrere. Skadegjgrere som mus mv. kan gjgre skader pa konstruksjonen.
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Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Saltak konstruert med prefabrikkerte w-takstoler og sperrekonstruksjon tre. Det er etablert spalter til lufting i gesims og med ventiler i gavivegg mot gst.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Takoverbygg over veranda og hagestue har ikke fagmessig god utfgrelse og er ikke konstruert for a tale de snglaster som ma paregnes i omradet. Det er
pavist svekkelser i konstruksjonen.

Pa kaldloft er det spor etter mus (ekskrementer). Mus kan gjgre skader pa konstruksjoner og man bgr iverksette tiltak.

Takkonstruksjonen pa tilbygg er bygget med egeninnsats/ufaglaert og det er ikke fremlagt dokumentasjon pa beregning av sng- og vindlast. Skillet mellom
kaldtloft og oppvarmet del av bygningen er ikke isolert iht. krav som var gjeldende pa oppfgringstidspunktet.

Det er pavist lite fagmessig utfgrelse og utettheter i dampsperre. Det er pavist begynnende sopp og muggvekst indikasjoner pa mangelfull lufting med
pafglgende kondensering pa overflater i takkonstruksjonen.

Det er benyttet plastisolasjon (styrenplast) som isolasjon av loftsluke. Plastisolasjon er ikke tillatt brukt uten at den dekkes med brannsikker overflate som
mur, flis el. Det er krav om at isolasjonen ikke skal bidra til gkt brannrisiko eller brannspredning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma takkonstruksjonen utbedres iht. de krav som var gjeldene pa oppfgringstidspunktet ift. energi og styrkeberegning. Det ma
fremlegges dokumentasjon pa beregning av statikk som viser at krav om sng- og vindlaster i omradet er tilfredsstilt pa takkonstruksjonen.

Konstruksjonen ma sikres mot skadegjgrere som mus mv. Apninger i konstruksjon over 5-6mm bgr tettes eller sikres med musebgrster.

Dampsperre ma kontrolleres og utbedres. Det er fare for kondensering og utvikling av rateskader i takkonstruksjonen. Konstruksjonen ma overvakes
jevnlig for man kan konkludere med om lufting av takkonstruksjonen er ivaretatt.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oppdragsnr.: 14483-1715 Befaringsdato: 23.11.2025 Side: 11 av 42



Numedalsvegen 3773, 3620 FLESBERG Numedal Takst v/MNTF Knut Deinboll
Gnr65-Bnrl

Karlsrudvegen 96 l I I
3336 ROLLAG 3632 UVDAL Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Vinduer

Vinduer i tre med isolerglass i varierende alder fra 2004 og frem til 2018.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke montert beslag pa vannbrett over og under vinduer/dgrer. Det er fare for inntregning av fukt ved kombinasjon av vind og nedbgr.

Det er pavist skade pa vindu montert i hagestue.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma det monteres beslag pa vannbrett over og under vinduer og dgrer for a redusere faren for fuktinntregning i konstruksjonen og

redusert levetid pa vinduer, dgrer og vegg. Vinduer pa gavlvegger er spesielt utsatt da de ikke har tilstrekkelig beskyttelse av takutstikk. Skade pa vindu bgr
utbedres og overflatebehandles.
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Dorer

Plassbygde dgrer i tre pa garasje. Isolert leddport med portapner pa garasjen mot gst. Ytterdgrer i formpresset utfgrelse med glassfelt. Dobbel terrassedgr
med glassfelt til hagestue pa soverom. Terrassedgr med glassfelt i stue. Skyvedgrer med glass til i hagestue.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgrer til garasje subber mot grunn/bakken og er vanskelige a betjene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak, men for a lukke avviket ma dgrer til garasjen utbedres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Delvis overbygget veranda konstruert med bjelkelag, terrassebord og rekkverk i tre. Konstruksjonen er ikke ferdigstilt. Sygmmebasseng med tilhgrende
utstyr er ikke tilstandsvurdert. Det er ikke opplyst om eventuelle feil eller mangler.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Det er pavist at avstanden mellom terrassebord og nedre del av rekkverket er over 5cm. Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav pa 100cm. Det er
ikke montert rekkverk pa trapp ned til terreng. Nivaforskjellen er over 50cm og det er krav til rekkverk iht. dagens krav.

Det er pavist skader pa platting ved bi-inngang.

Terrassebord og bjelkelag ligger inntil yttervegg. Dette er ikke en uvanlig Igsning i den hensikt a oppna trinnfri adkomst til bygningen, men det kan gjgre det
mer utfordrende a overflatebehandle yttervegg/terrassebord og utfgrelsen vil fgre til redusert levetid pa yttervegg. Anbefalt avstand er minimum 5cm for
a unnga uheldig fuktopptak med fare for utvikling av rateskader i yttervegg og mulighet for overflatebehandling.

Eier er i gang med utvide verandaen, men arbeidet er ikke ferdigstilt.

Synlige deler av fundamentering baerer preg av a veere bygget med egeninnsats/ufagleert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For & lukke avviket ma det monteres rekkverk iht. dagens krav. Det bgr etableres avstand eller andre kompensatoriske tiltak ift. avstand mellom
terrassebord/bjelkelag og yttervegg i den hensikt a forebygge utvikling av skader.

Det ma paregnes tiltak pa fundamentering, baering og fuktsikring av konstruksjonen.

Skader pa platting bgr utbedres for a forhindre ytterligere skader.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

\\\'\5‘\\\\

N\

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater bestar av fliser og laminat pa gulv. Trepanel, mdf-panel og tapet pa vegger. MDF-panel, trepanel, slett malt gips, himlingsplater i
himling. (innvendig tak)

Garasjen med innredede rom har malt betongguly, fliser og slette malte gipsplater pa vegger og i himling.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist bom i store deler av flisene i gang og noen sprekker. Med bom menes hulrom og manglende kontakt mellom flislim og fliser. Arsaken kan vaere
flere og sammensatte, og gir gkt risiko for sprekk/riss i flis og lgse fliser og fuger ved hard belastning.

Det er pavist noe knirk og mangelfull utfgrelse pa gulv. Det er noe gjenstaende arbeider med listing, foringer mv. og utfgrelsen er ikke fagmessig.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma overflater ferdigstilles og utbedres.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Bygningen har gulv mot grunnen med stgpt plate pa mark og ringmur i betong.

Avvik pa gulv er malt med laser pa tilfeldige steder og skal gi et representativt resultat. Lokalt avvik (innenfor 2m) males til 10 mm. Totalt avvik i to
tilfeldige utvalgte rom males til 19 mm.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tg er er satt med bakgrunn i krav til maleavvik i etasjeskille i NS3600. Det er ikke fremlagt noe dokumentasjon/prosjektering av den stgpte platen pa tilbygg
og utfgrelse og konstruksjonmate er ikke kjent.

Det er pavist noe mugg/soppvekst i stubbloft i krypkjeller. Forholdet er naermere beskrevet i sjekkpunkt om krypkjeller.

Det er pavist mangelfull utfgrelse rundt gjennomfgringer i stubbloftkonstruksjonen. Isolasjonen er fritt eksponert og det er fare for inntregning av
skadegjgrere som mus mv. og redusert effekt pa isolasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak ift. skjevheter. For a lukke avviket ma nivaforskjeller rettes opp, men det vil sjelden veere gkonomisk rasjonelt.
Konstruksjonen fungerer med dette avviket.

Tiltak ift. sopp/mugg ma ses i sammenheng med avvik beskrevet under pkt. om krypkijeller og terrengforhold.

Stubbloft bgr utbedres. Mus mv. kan gjgre skader i konstruksjonen.
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@ Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger. Den opprinnelige delen av bygningen er oppfgrt fgr det var vanlig med tiltak mot radon. Tilbygget skal iht. krav i
forskrift veere utfgrt med radonsperre.

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

Det er ikke foretatt radonmalinger, og den opprinnelige delen av bygget er ikke utfgrt med radonsperre. Pa befaringsdagen var det ingen synlige tegn til at
det er etablert radonsperre og radonbrgnn eller pa annen mate tilrettelagt for trykkreduserende tiltak pa tilbygg.

For a lukke avviket ma det gjennomfgres malinger og det ma fremlegges dokumentasjon pa at det det er etablert radonsperre og tilrettelagt for
trykkreduserende tiltak i tilbygg.

Malinger bgr fortrinnsvis skje om vinteren og det bgr iverksettes tiltak om malingene viser verdier over 100 Bg/m3. Kilde: Aktsomhetskart for radon.

Statens stralevern anbefaler at radonnivaer holdes sa lave som mulig i alle bygninger, og at tiltak alltid bgr utfgres nar radonnivaet i ett eller flere
oppholdsrom overstiger 100 Bq/m3. Videre anbefaler Stralevernet at radonnivaer alltid skal vaere lavere enn en maksimumsgrense pa 200 Bg/m3.

Topografi >>>

Tegnforklaring
Radon - aktsomhet

Aktsomhetsgrad

I scriic hey
B ey \

Moderat il lav \

Usikker

)

) %
% ,}" v \ aig

Pipe og ildsted
Boligen har mursteinspipe og vedovn med glassfelt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist at ubrennbarplate foran vedovn er for liten. Platen skal minimum dekke 30cm foran ilegg pa vedovn. Det er pavist skader pa brannplate i
vedovn. Det er pavist avstand mellom brennbart materiale og rgykrgr/kanal pa under 23cm pa vegger som ligger inntil pipe og i giennomfgring i
tak/himling. Deler av pipen er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa kaldtloft. (krever gangbart gulv)

Det er pavist liten avstand mellom brennbart materiale og baksiden av ovnen. Avstanden males til ca. 22 cm. Normalt er det krav om 30 cm avstand pa
denne typen vedovn. Det er ikke montert ubrennbarplate pa gulv foran sotluke iht. anbefaling.

Det er typegodkjenning og monteringsveiledning pa det enkelte ildsted som er avgjgrende for avstand til brennbart materiale.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma pipe og ildsted utbedres iht. krav. Det bgr vurderes a rehabilitere pipen med innfgring av stal- eller keramiske rgr.

Det tilrades utvidet tilsyn fra det lokale feiervesen for & avklare tiltak og eventuelt dispensere/avklare utbedringsmetode.
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Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under stubbloftskonstruksjon pa den opprinnelige delen av bygningen.

Pa generelt grunnlag er det sveert viktig & opprettholde god ventilasjon og f@re tilsyn med konstruksjonen da krypkjeller betraktes som en
risikokonstruksjon med erfaringsmessig hgy skadefrekvens.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist muggsopp i stubbloft i deler av konstruksjonen og dette er klare indikasjoner pa at det til tider er for hgye verdier av fukt i krypkjeller. Det er
ikke lagt plastfolie/dampsperre pa grunnen som har til hensikt & forhindre avdunsting fra grunnen.

Det er benyttet plastisolasjon (styrenplast) som isolasjon i krypkjeller. Plastisolasjon er ikke tillatt brukt uten tildekking av brannhemmende materiale
grunnet fare for gkt brannrisiko og brannspredning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma gjennomfgres tiltak for a redusere tilgangen pa fukt i krypkjeller. Det er fare for utvikling av sopp og rateskader i stubbloftkonstruksjonen.
Plastisolasjonen ma erstattes med brannhemmende isolasjon type steinull el. eller eventuelt tildekkes, mures eller stgpes inn iht. dagens krav.
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Innvendige dgrer
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer i tre og formpressede dgrer med speil.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Enkelte dgrer subber mot karm og trenger justering og vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For & lukke avviket ma dgrene tilpasses/justeres og lgse klinker mv. ma festes.

Sluk i garasjerom

Det er etablert drensrenne i gulv i garasje og garasjen har tilgang pa vann.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Det er ikke kjent hvor vannet fra drensrennen ledes, og om det er etablert oljeutskiller. Normalt er det krav til oljeutskiller om det er etablert sluk i
garasjerom.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det ma foretas naermere undersgkelser. For a lukke avviket ma det fremlegges dokumentasjon pa utfgrelsen og at Igsningen er godkjent av kommunen.
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VATROM

ETASJE > VASKEROM

Generell
Vatrommet skal vaere konstruert iht. byggteknisk forskrift TEK17. Ferdigattest foreligger, og tidligere eier har gjennom sgknad om ferdigattest bekreftet at
alle kontrollerklaeringer foreligger og at bygget er oppfgrt iht. gitte tillatelser og gjeldende forskrifter.

Alt arbeid er utfgrt med egeninnsats/ufaglaert og tidligere sto oppf@rt som selvbygger i byggesgknaden.

ETASJE > VASKEROM
Overflater vegger og himling
Overflater med fliser og trepanel pa vegger og mdf-panel i himling.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er montert fordelingsskap for vannbaren varme i vatsone under benkeskap. Det gjenstar noe arbeid pa listverk og omramming. Det er tydelig svanke i
taket i omradet over dgren mellom kjgkken og vaskerom. Dette er indikasjoner pa mangelfull innfesting av MDF-panel i himling. Det er benyttet organisk

materiale (treverk) i direkte kontakt med vatsone pa gulv.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma overflater utbedres. Organisk materiale er ikke egnet som overflate i vatsoner.

ETASJE > VASKEROM
Overflater Gulv
Flislagt gulv med lokalt fall til sluk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Gulvet har ikke tilstrekkelig fall ift. krav i forskrift. Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn
25mm. Det er ikke oppkant pa vanntett sjikt ved terskel pa minimum 15mm.

Konsekvens/tiltak
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o Tiltak:

For a lukke avviket ma gulvet utbedres iht. dagens krav. Ved lekkasjer eller tett sluk er det fare for at det trenger fuktighet inn i konstruksjonen.

ETASJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Sluket er i plast. Type eller utfgrelse pa tettesjikt/membran er ukjent.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er montert fordelingsskap for vannbaren varme i vatsone. Det er ikke mulig a lukke dgren, da rgr til forbruksvann i vask er koblet i skapet.
Gjennomfgring i vanntett sjikt er ikke tett. Det er ikke etablert oppkant pa vanntett sjikt ved dgr.

Pa befaringsdagen var det ikke mulig a8 demontere vannlasen for rengjgring grunn sgl med flislim og/eller fugemasse. Det er ikke pavist synlig mansjett i
sluk. Utfgrelsen baerer preg av egeninnsats/ufaglaert og er ikke fagmessig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For & lukke avviket ma rommet renoveres iht. krav i forskrift. Ved lekkasjer/vannsgl er det fare for at det trenger fukt inn i konstruksjonen.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

ETASIE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Vaskerommet er innredet med opplegg for vaskemaskin, garderobeskap, tgrketrommel og vaskeromsinnredning med nedfelt vask.

ETASJE > VASKEROM
Ventilasjon

Vatrommet har ingen ventilering.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Rommet har ingen ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma det monteres mekanisk avtrekk med tilluft under dgr eller tilsvarende lgsning. For at viften skal fungere etter hensikten ma det
tilfgres samme mengde luft til rommet som viften trekker ut. Behovet for ventilasjon vil vaere avhengig av bruken, men mangelfull ventilasjon vil kunne
fgre til hgye fuktnivaer med pafglgende fare for skader pa innredning og overflater.

Kostnadsestimat: Under 20 000

ETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking og maling av fukt er foretatt fra tilstgtende rom mot vatsone. Av konstruksjonsmessige arsaker var det ikke mulig & bore hull inn mot dusjsone
der sannsynligheten for fuktskader er stgrst.
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Det ble ikke pavist unormale verdier av fukt i konstruksjonen. Malinger viste under 8 vektprosent fuktighet i bunnsvill.

ETASIJE > BAD

Generell

Vatrommet skal vaere konstruert iht. byggteknisk forskrift TEK17. Ferdigattest foreligger, og tidligere eier har gjennom sgknad om ferdigattest bekreftet at
alle kontrollerklaeringer foreligger og at bygget er oppfgrt iht. gitte tillatelser og gjeldende forskrifter.

Alt arbeid er utfgrt med egeninnsats/ufaglaert og tidligere sto oppf@rt som selvbygger i byggesgknaden.

ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Badet har fliser pa vegger og MDF-panel i himling.
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Det er benyttet organisk materiale (treverk) i dusjsone. Det er pavist fuktskader pa MDF-panel i himling over dusj. MDF-panel er ikke egnet brukt i vatrom
uten saerskilt beskyttelse av vanntett overflatebehandling. Det er vindu med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen ved dus;j.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma MDF-panel i himling skiftes eller utbedres og dekkes med egnet overflatebehandling. Treverk i dusjsonen ma erstattes med egnet
materiale. Det er ikke behov for umiddelbare tiltak ift. vindu i vatsonen, men Igsningen bgr jevnlig overvakes. Det er fare for at fuktvandring i flislim og
fugemasse kan fgre til fuktskjolder/skader pa treverk om ikke Igsningen er utfgrt iht. anvisninger i vatromsnormen.

ETASJE > BAD
Overflater Gulv
Flislagt gulv med vannbaren varme.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Det er pavist sprekk i flere fliser i vatsone. Arsaken kan veere flere og sammensatte. Sprekker som strekker seg over flere fliser er indikasjoner pa
svikt/setninger i gulvet.

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er ikke oppkant pa vanntett sjikt ved
terskel pa minimum 15mm. Det er viktig @ merke seg at kravet gjelder det vanntette sjiktet (membran). Terskel pa dgr med silikonfuge er ikke en godkjent
erstatning.

Gulvet har ikke tilstrekkelig fall ift. krav i forskrift.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser fgr man kan konkludere med hvorfor det har oppstatt sprekker i flisene. Det er fare for at underliggende

membran har, eller vil fa skader og miste sin funksjon.

Et vatrom med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre at vann ikke ledes effektivt til sluket,
glatte overflater utenfor dusjsonen og staende vann pa gulvet. Om sluket gar tett, eller om det skulle oppsta lekkasje fra andre vanninstallasjoner i
rommet er det fare for inntregning av fukt i konstruksjonen ved dgr. For a lukke avviket ma det etableres oppkant pa membran ved terskel pa min. 15 mm.

Kostnadsestimatet gjelder utbedring av overflater pa gulv og ikke eventuelle tiltak ift. setninger.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

ETASJE > BAD
(33 sluk, membran og tettesjikt

Sluk er i plast. Type eller utfgrelse pa tettesjikt/membran er ukjent.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er ikke pavist synlig mansjett i bi-sluk. Terskel ved dgr er montert direkte pa flis. Det er ikke etablert oppkant pa membran iht. forskriftskrav. Utfgrelsen
baerer preg av egeninnsats/ufaglaert og er ikke fagmessig. Det er ikke mansjett rundt gjennomfgringer for rgr i vegg.
Rommet er et vatrom hvor det var krav om uavhengig kontroll. Det foreligger ingen dokumentasjon pa at det er utfgrt uavhengig kontroll.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For & lukke avviket ma membran/tettesjikt utbedres iht. krav i forskrift og leggeanvisning pa valgt produkt. Manglende utfgrelse pa tettesjikt medfgrer gkt
risiko for fuktskader i konstruksjonen.
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ETASIE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Badet er innredet med dusjvegger, vegghengt toalett og baderomsinnredning med handvask.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er pavist skader pa innredning som fglge av mangelfull innfesting av overlgp pa vask.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:
Overlgp ma festes for a forhindre utvikling av skadene. Det er ikke behov for utskifting av innredning. Skaden utgjgr kun et estetisk problem inne i skapet.

ETASJE > BAD
Ventilasjon

Rommet er ventilert med mekanisk avtrekk (elektrisk vifte) med tilluft under dgr.

ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking og maling av fukt er foretatt fra tilstgtende rom mot vatsone. Av konstruksjonsmessige arsaker var det ikke mulig & bore hull inn mot dusjsone
der sannsynligheten for fuktskader er stgrst.

Det ble ikke pavist unormale verdier av fukt i konstruksjonen. Malinger viste under 8 vektprosent fuktighet i bunnsvill.

ETASJE > BAD 2

Generell

Rommet er bygget etter forskriftskrav fgr 1997 og gis dermed automatisk tilstandsgrad 3 basert pa alder og forventet levetid. Rommet ma paregnes

renovert.

Det vises til veiledning fra Direktoratet for Byggkvalitet (DiBK) av 26.9.2022.
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Tilstandsrapport

Bygningsdeler pa bad og vaskerom ma i tillegg til & fa tilstandsgrad opp mot kravene som gjaldt da de ble bygget, ogsa kontrolleres mot dagens krav tatt i
betraktning av at bruken av slike rom har endret seg vesentlig opp gjennom arene. Et baderom uten tilfredsstillende membran pa gulv og del av vegg kan
blant annet ikke utsettes for direkte vannsprut, men ma ha dusjkabinett som fgrer dusjvannet direkte til sluket. Dette er forhold som en kjgper ma fa vite.
Det vurderes ikke uvanlig at et eldre bad pa dette grunnlagt kan fa en hgy tilstandsgrad, selv om det ikke er observert fukt eller svikt i bygningsdelene og
kan fungere med dagens tilstand og bruk.

Det vil da veere opp til ny eier & oppgradere badet eller annet vatrom for a kunne bruke rommet annerledes enn det er bygget for.

| praksis betyr dette at vatrom skal underga en streng vurdering sammenlignet med det som tidligere har veert vanlig i tilstandsrapporter fgr den nye
forskriften tradte i kraft ved arsskiftet 2022. Dersom det foreligger et avvik som tilsier at vatrommet ikke oppfyller dagens regelverk om tettesjikt og sluk,
enten pa grunn av materialvalg, alder, avvik fra regelverk, preaksepterte ytelser, faktiske skader eller funn av fukt ogsa videre, vil det etter Norsk takst sitt
synspunkt vaere et foreliggende avvik som krever utbedring «innen kort tid» og skal gis TG3. Et vatrom som ikke oppfyller funksjonskrav om tettesjikt og
sluk i dagens tekniske forskrift skal gis TG3.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er ikke pavist skader og det er ikke behov for umiddelbare tiltak. Det er imidlertid viktig for kj@per a veere kjent med risikoen det innebaerer a
eksponere vegger og gulv for fritt vann nar tettesjikt enten pa grunn av alder eller utfgrelse ikke er tilfredsstillende.

Det ma jevnlig fgres tilsyn med rommet og det bgr vurderes @ montere et dusjkabinett for a redusere risikoen for fuktskader.

For a lukke avviket ma vatrommet renoveres iht. dagens krav med tettesjikt i vatsoner, egnede overflater mv.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

ETASJE > BAD 2

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking og maling av fukt er foretatt fra tilstgtende rom mot vatsone. Det ble ikke pavist unormale verdier av fukt i konstruksjonen. Malinger viste
under 8 vektprosent fuktighet i bunnsvill.

KIBKKEN

ETASJE > STUE/KIBKKEN
Overflater og innredning

Innredning med over- og underskap med slette fronter og laminert og heltre benkeplate med nedfelt oppvaskbeslag. Integrert oppvaskmaskin og
frittstaende kjgl og frys.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Det er ikke montert lekkasje-deteksjon med automatisk vannstoppeventil. Med det menes fuktfgler under oppvaskkum og oppvaskmaskin som automatisk
stenger vannet om det skulle oppsta en lekkasje.

Det er ikke montert diffusjonssperre som beskyttelse av benkeplate over oppvaskmaskin iht. monteringsveiledning.

Avlgp til oppvaskmaskin er ikke montert iht. monteringsveiledning. Avlgpsslangen skal monteres i medfglgende bgyle oppunder benkeplaten i den hensikt
a forhindre tilbakeslag av avlgpsvann ved eventuell redusert vanngjennomstrgmning i vannlas.

Det er sprekker mellom skjgter i benkeplate og mellom vegg og benkeplate som ikke er tilfredsstillende tettet med silikon/fugemasse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma det monteres lekkasjedeteksjon med vannstoppeventil. Det er en anbefaling a bruke en type med sensorledning som dekker gulvet
under oppvaskmaskin og oppvaskskap. Punktdeteksjon (en sensor/fgler) vil kun registrere fukt i begrenset omrade og det er fare for at drypplekkasjer ikke
blir oppdaget/stoppet.

Benkeplaten ma beskyttes mot varm damp fra oppvaskmaskinen iht. monteringsveiledning.

Avlgp til oppvaskmaskin ma monteres iht. monteringsveiledning. Det er fare for tilbakeslag av avlgpsvann til oppvaskmaskin.

Sprekker i skjgter og overganger pa benkeplate bgr fuges/tettes med egnet fugemasse av hygieniske arsaker. Det er fare for at smuss og matrester setter
seg i sprekker og overganger.

ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Over kokesone er det montert mekanisk avtrekk/ventilator med utlgp ut pa yttervegg/tak.

ETASJE > KIBKKEN TV-STUE
Overflater og innredning

Innredning med over- og underskap med profilerte fronter og laminert benkeplate med nedfelt oppvaskbeslag. Integrerte hvitevarer med komfyr og
platetopp. Frittstaende oppvaskmaskin og kjgl/frys. Hvitevarer er ikke funksjonsprgvet.

Frittstdende hvitevarer regnes som innbo og inngar normalt ikke ved omsetning av eiendom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er ikke montert diffusjonssperre som beskyttelse av benkeplate over oppvaskmaskin iht. monteringsveiledning. Komfyren er ikke festet i skapvangene
pa skapet. Oppvaskbeslaget ligger Igst i benkeplaten og er ikke festet.
Avlgp til oppvaskmaskin er ikke montert iht. monteringsveiledning. Avigpsslangen skal monteres i medfglgende bgyle oppunder benkeplaten i den hensikt

a forhindre tilbakeslag av avlgpsvann ved eventuell redusert vanngjennomstrgmning i vannlas.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport

For a lukke avviket ma avlgp til oppvaskmaskin monteres iht. monteringsveiledning. Det er fare for tilbakeslag av avigpsvann til oppvaskmaskin.

Benkeplaten ma beskyttes mot varm damp fra oppvaskmaskinen iht. monteringsveiledning. Oppvaskbeslaget ma festes. Det er fare for at fukt trenger inn
mellom beslag og benkeplate.

Komfyren ma festes tilfredsstillende i skapvangene. Det er fare for at komfyr og innhold kan falle ut i en brukssituasjon.

ETASJE > KIBKKEN TV-STUE

Avtrekk

Kjgkken har naturlig ventilasjon med apningsbart vindu.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkken. Med forsert avtrekk menes mekanisk avtrekk som kan aktiveres ved behov. TG settes
med bakgrunn i krav til mekanisk avtrekk iht. NS3600.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma det monteres mekanisk avtrekk med kanal ut pa yttervegg eller tak.

ETASJE > GROV KJBKKEN

Overflater og innredning

Grovkjgkken i garasje med heldekkende oppvaskbeslag/benk.

SPESIALROM
ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Toalettrom innredet med toalett og klargjort for montering av handvask.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Rommet har ingen ventilasjon. NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma det monteres mekanisk avtrekk med tilluft under dgr eller tilsvarende lgsning. For at viften skal fungere etter hensikten ma det

tilfgres samme mengde luft til rommet som viften trekker ut.

Mht. hygiene bgr det monteres handvask.
Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrgr/ledninger er i plast og kobber med fordelingsskap i teknisk rom og pa bad i den opprinnelige delen av bygget.
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Lekkasjevann fra fordelerskap leder ikke til et vatromsgulv iht. krav i forskrift. Rgrkursene er ikke merket. Det er ikke montert sprutdeksel pa fordelingsskap.
Rer i krypkijeller er ikke tilfredsstillende frostsikret og isolert. Det er Ikke tett rundt rgrinnfgring i fordelerskap. Lekkasjevann vil ledes inn i konstruksjonen.
Det er pavist flere rgr med mangelfull innfesting og manglende mekanisk beskyttelse. Over halvparten av forventet levetid er oppbrukt pa deler av
anlegget.

Utfgrelsen baerer preg av egeninnsats/ufagleert og er ikke fagmessig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anlegget ma i sin helhet kontrolleres og utbedres av fagleert rgrlegger. Det er fare for skader i konstruksjonen om det skulle oppsta lekkasjer som ikke
ledes til sluk eller overlgp. Kostnadsestimatet er usikkert.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Avlgpsror

Synlige avigpsrgr er i plast.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Det er pavist ufagmessig utfgrelse av avigpsledninger og mangelfull innfesting i krypkjeller. Deler av rgropplegget er over 25 ar og over halvparten av
forventet levetid pa avlgpsrer er overskredet.

Lufting til avlgp synes a vaere koblet fra i krypkjeller. Det er dermed ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget. Jfr. Byggeforskriftene skal en
bygning ha minst ett luftergr f@rt over tak eller ut pa vegg over gverste tappested.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anlegget ma kontrolleres og utbedres av fagleert rgrlegger. Det er ikke behov for umiddelbare tiltak ift. alder pa rgr, men det er viktig 3 vaere oppmerksom
pa at skader plutselig kan oppsta pa eldre avlgpsrgr uten forvarsel.

For & lukke avviket ma det etableres lufting over tak eller ut pa vegg med tilstrekkelig dimensjon, eller eventuelt annen dokumentert godkjent Igsning.
Hensikten med lufting av avilgp er a slippe luft inn i anlegget ifb. nedskylling i toalett mv. og lufte ut eventuelle gasser fra avlgpssystemet. Ved mangelfull
lufting er det fare for at det oppstar vakuum og at andre vannlaser trekkes tgrre med pafglgende vond lukt i rom med sluk/vannlaser.

Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilasjon med apningsbare vinduer og ventiler.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er ikke etablert ventilasjon i tilbygget iht. krav i forskrift ved oppfgring. Garasjen har ingen synlig ventilering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a lukke avviket ma det monteres system for ventilasjon iht. krav i forskrift. Alle rom skal ha ventilasjon ift. bruksbelastning i den hensikt a ventilere ut
fuktighet og stgv mv. for & opprettholde tilfredsstillende luftkvalitet i bygningen.

Varmtvannstank

Det er installert dobbeltmantlet varmtvannsbereder (to-delt) pa totalt 290 liter fordelt med 170l til forbruk og 120l til gulvvarme.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Luft il luft

Det er installert luft til luft varmepumpe. Utstyret er ikke funksjonprgvet. Det er ikke opplyst om feil eller mangler ved anlegget.
Avhengig av kvalitet, service og vedlikehold har en luft-til-luft varmepumpe en antatt levetid pa mellom 12 til 15 ar.

Arstall: 2014 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Over halvparten av forventet levetid pa varmepumpen er oppbrukt. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at det er utfgrt service av anlegget.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport

Det bgr gjennomfgres kontroll og service pa varmepumpen.

Alarm

Det er installert alarm med tilknytning Verisure for brann og innbrudd. Utstyret er ikke funksjonstestet. Det er ikke opplyst om feil eller mangler.

Internett

Innlagt hgyhastighets fiberbredband fra Numedal fiber. Utstyret er ikke funksjonstestet. Det er ikke opplyst om feil eller mangler.

(I vannbaren varme

Det er montert vannbaren varme med dobbeltmantlet varmtvannsbereder som energikilde. Det opplyses at det er lagt gulvvarme i de fleste rom med
unntak for noen rom i den opprinnelige bygningen.

Pa befaring har takstingenigren begrenset mulighet til & funksjonsteste anlegget. Det er ikke opplyst om feil eller mangler ved anlegget.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Rerkursene er ikke merket. Det er ikke dgrer pa fordelerskapene. Det er benyttet plastisolasjon (styrenplast) i fordelerskap pa vaskerom. Plastisolasjon er
ikke tillatt brukt uten tildekking av brannhemmende materiale grunnet fare for gkt brannrisiko og brannspredning.

Det er pavist at eventuelle lekkasjer ikke ledes til et vatromsgulv som tilfredsstiller krav i forskrift.

Utfgrelsen beerer preg av egeninnsats/ufagleert og er ikke fagmessig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Plastisolasjon i fordelerskap ma fijernes. Anlegget ma i sin helhet kontrolleres og utbedres av fagleert rgrlegger.

Elektrisk anlegg

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

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

Boligen har to innvendige fordelingsskap med fiernavlest maler og automatsikringer.

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

Spgrsmal til eier
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Tilstandsrapport

2.

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

1969 Det opprinnelige anlegget er fra byggearet med oppgradering pa sikringsskap mv. | tilbygget er anlegget fra 2018/19

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
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Det foreligger ikke samsvarserklzaering pa anlegget. Det er pavist mangelfull innfesting av kabler og flere koblingsbokser uten lokk. Det

mangler kapslinger i sikringsskap.

Det er indikasjoner pa at det er utfgrt arbeid med egeninnsats/ufaglaert pa anlegget. Flere lyspunkter i garasje blinker og noen fungerer ikke.
Plassering av brytere mv. er ikke intuitive og det er litt utfordrende a orientere seg i hvor man finner lysbrytere.

Anlegget ma i sin helhet kontrolleres og utbedres av autorisert elektroinstallatgr. Pa generelt grunnlag opplyses det om at forventet levetid for

elektriske anlegg er normalt 25-30 ar og det ma paregnes utskifting og normalt vedlikehold pa anlegget. Kostnadsestimatet er usikkert.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

Branntekniske forhold

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

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

Bygningen har rgykvarsler og brannslukkingsapparat.

P& generelt grunnlag skal eieren/leietager sgrge for at rgykvarslere og manuelt slokkeutstyr i boliger og fritidsboliger blir kontrollert ved funksjonsprgve
eller ettersyn i samsvar med leverandgrens anvisninger, og at de vedlikeholdes slik at de fungerer som forutsatt. Utstyret er ikke funksjonstestet av
takstmannen.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn synes a besta av stedlige Igsmasser. Undersgkelsen har sin begrensing i en visuell betraktning av synlige forhold pa befaringsdagen.

Fuktsikring og drenering
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Tilstandsrapport

Drenering er en skjult konstruksjon og tilstand eller utfgrelse pa drenering er ikke mulig @ kontrollere med visuell befaring.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Normal levetid pa drenering er fra 20-60 ar og levetiden vil vaere avhengig av utfgrelse og lokale grunnforhold. Mer enn halvparten av forventet levetid pa
drenering pa den opprinnelige bygningen er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det er pavist symptom pa manglende funksjons av drenering/fuktsikring. Det ma paregnes tiltak med drenering/fuktsikring av fundamenter og krypkijeller.
Vann fra nedlgp ma ledes bort fra bygningkroppen i tette rgr i den hensikt a redusere fukt i krypkjeller og under fundamenter.

LAEZ) Grunnmur og fundamenter

Den opprinnelige delen av bygningen er fundamentert pa ringmur og stripemurer av betong. Tilbygget er fundamentert pa stgpt plate pa mark ned
blokker i lettklinker som ringmur. Garasjen mot er nord er fundamentert pa sgyler av betong. Store deler av fundamentering er dekket med veranda og
det begrenser inspeksjonen fra utsiden.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Blokker av lettklinker pa tilbygg er ikke poretettet iht. veiledning. Med henvisning til sprekker i fliser pa badet i tilbygget er det indikasjoner pa setninger i
deler av konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Blokker av lettklinker bgr poretettes iht. veiledning i den hensikt a redusere fuktopptak og frostsprengning i blokkene.

Terrengforhold

Terrenget rundt bygningen er relativt plant.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Utvendige vannledninger i plast fra byggearet. Avigpsrgr i stgpejern fra byggearet.

Nedgravde vann- og avlgpsledninger er en skjult konstruksjon og vurdering er utelukkende basert pa alder og forventet gjenstaende levetid.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa utvendige vann- og avlgpsledninger.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon dokumentasjon pa vannkvalitet. NS3600 oppstiller krav om at det ma fremlegges dokumentasjon pa vannkvalitet av
private vannkilder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare tiltak da anlegget opplyses a fungere med dagens tilstand og bruk. Det er likevel viktig a veere oppmerksom pa at
skader og funksjonssvikt kan oppsta pa eldre anlegg uten forvarsel.

Pa generelt grunnlag anbefales det at vannkvaliteten i private drikkevannskilder kontrolleres regelmessig ved prgvetaking og laboratorieanalyse.

{1kl Septiktank

Septiktank/slamutskiller i betong fra byggedret med overlgp til grgft el. Det er ikke registrert feil eller mangler ved anlegget.

Anlegget er en skjult konstruksjon og TG er utelukkende satt med bakgrunn i alder.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 14483-1715 Befaringsdato: 23.11.2025 Side: 32 av 42



Numedalsvegen 3773, 3620 FLESBERG Numedal Takst v/MNTF Knut Deinboll ‘
Gnr65-Bnr1l Karlsrudvegen 96 k I I
3632 UVDAL Norsk takst

3336 ROLLAG

Tilstandsrapport

Kombinasjonen av anleggets alder og materiale tilsier at over halvparten av forventet levetid pa septiktank/slamutskiller og spredegrgft er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
Det er ikke behov for umiddelbare tiltak da anlegges opplyses a fungere med dagens tilstand og bruk. Det er likevel viktig a vaere oppmerksom pa at

skader og funksjonssvikt kan oppsta pa eldre anlegg uten forvarsel.
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Bygninger pa eiendommen

Anvendelse
Anvendes som drivhus.

| forhold til romfordeling og bruk av rommene presiseres det at rom angis
uten hensyn til byggeforskriftenes krav til rom og funksjonskrav. Bruk kan
veere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter

NS3940.

Byggear Kommentar

2019 Det er ikke opplyst nar bygningen er oppfart.
Iht. flyfoto fra tjenesten Norgeibilder.no er
bygningen oppfgrt i perioden 2019-2022.

Standard

Enkel standard jfr. beskrivelser under konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygningen synes a veere oppfgrt med egeninnsats/ufagleert og har et
behov for utbedring og vedlikehold.

Beskrivelse
Drivhus oppfgrt pa ringmur av lettklinker. Saltak konstruert med plassbygde takstoler i tre. Utvendige overflater med kanalplast
beregnet for drivhus.

o

Konstruksjonen er ikke konstruert for 3 tale de snglaster som ma paregnes i omradet. Utfgrelsen bezerer preg av
egeninnsats/ufaglaert og det ma paregnes utbedring og vedlikeholdsoppgaver i naer fremtid.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

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

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Enebolig
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB;tAl:-n:I)kong SumMm eresscy 75;:;kongareal
Etasje 227 21 248
SUM 227 21
SUM BRA 248
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré, vaskerom, garasje, stue/kjgkken,
teknisk rom, toalettrom, bad, gang,
Etasje soverom, kjgkken tv-stue, grov kjgkken, Garasje
entré 2, soverom 2, soverom 3, bad 2,
uisolert hagestue

Kommentar

Arealene er oppmalt innvendig med lasermaler Leica Disto X4 og iht. til takstbransjens retningslinjer for arealmaling. Arealene er malt med to
desimaler, men avrundet iht. instruks. Ved beregning av eventuelt arealavvik legges det til grunn at malene beregnes med to desimaler.

Bygningen har en delvis overbygget veranda med svgmmebasseng og adkomst fra terreng og fra vinterhage og stue. Konstruksjonen er ikke
ferdigstilt og er av den grunn ikke oppmailt.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:  Bygningen er ikke oppfegrt iht. byggesgkte tegninger. Det er pavist avvik pa fasade og innvendig romfordeling og bruk. Oppmalt
areal er mer enn det som er oppgitt som bruksareal i matrikkelen. Det er utstedt ferdigattest 02.12.2020, men det er ikke kjent
om kommunen har gjennomfgrt kontroll av det byggespkte tiltaket eller tiltak som er utfgrt etter ferdigattesten er utstedt.
Med det menes tiltak utfgrt av ndveerende hjemmelshavere.

Takstingenigren har ikke foretatt noe lovlighetskontroll hos offentlige myndigheter og det er viktig at megler og kjgper setter
seg inn i og forstar risikoen ved ovennevnte forhold.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei
Kommentar: Krav til spredning av eksos og rgyk mellom garasje og bolig er ikke tilfredsstilt. Det vises til byggteknisk forskrift med
veiledning, seerlig kapittel 11 Sikkerhet ved brann.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Se vedlagte beskrivelse fra eier.

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

Kommentar:
Drivhus

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 16 16

SUM 16

SUM BRA 16
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Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Etasje Drivhus
Kommentar

Arealene er oppmalt innvendig med lasermaler Leica Disto X4 og iht. til takstbransjens retningslinjer for arealmaling. Arealene er malt med to
desimaler, men avrundet iht. instruks. Ved beregning av eventuelt arealavvik legges det til grunn at malene beregnes med to desimaler.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: Eier er forespurt, men det er ikke fremlagt byggemeldte tegninger. Det er ikke kjent om bygningen er byggesgkt/byggemeldt.
Tiltaket er i utgangspunktet unntatt sgknadsplikt jfr. Plan- og bygningsloven — pbl. med tilhgrende forskrift
Byggesaksforskriften (SAK10), men skal byggemeldes slik at kommunen far registrert bygget og tegnet bygget inn pa kart.
Godkjenning krever at tiltaket ikke er i strid med reguleringsplan for omradet. Konklusjonen i rapporten forutsetter at bygget
byggemeldes og godkjennes slik den fremsto pa befaringsdagen.

Takstingenigren har ikke foretatt noe lovlighetskontroll hos offentlige myndigheter og det er viktig at megler og kjgper setter
seg inn i og forstar risikoen ved ovennevnte forhold.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Iflg. eier er det foretatt noe utbedringer i 2024

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 153 95
Drivhus 0 16
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.11.2025  Knut Bakke Deinboll Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3336 ROLLAG 65 1 2 0 1250 m? Festekontrakt Festet

Adresse Festekontrakt Neste justering Utlgpsdato
Numedalsvegen 3773 15.10.1968 15.10.2028 15.10.2067
Hjemmelshaver

Claims Link

Kommentar

Iht. mandat er rapporten utarbeidet uten beregning av verdi og det vises til megler og/eller eier hva gjelder opplysninger om festeavgift og
regulering.
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eneboligen er beliggende ved Numedalsvegen i Rollag kommune. Rollag ligger i Numedal i Viken fylke som strekker seg fra Kongsberg i syd til
Uvdal i nord ved foten av Hardangervidda.

Avstander:

9 km til Flesberg med kolonialbutikk og bensinstasjon.

11 km til kommunesenteret Rollag med barnehage

22 km til Veggli sentrum med de fleste servicetilbud og Veggli barnehage og Veggli grunnskole (1-10 trinn).
40 km til videregaende skole pa Norefjord.

40 km til naermeste by Kongsberg

126 km til Oslo

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst fra offentlig veg med privat stikkvei inn til eiendommen.
Tilknytning vann

Eiendommen har vannforsyning fra privat vannkilde i fellesskap med nabo.
Tilknytning avigp

Eiendommen har avlgp via slamavskiller, med overlgp til graft e.l.

Regulering

Regulert til bolighebyggelse.

Reguleringsbestemmelsene er ikke vurdert av takstingenigren.

Om tomten

Relativt plan tomt omgitt av glissen furuskog. Tomten er bebygget med en enebolig over et plan samt et frittliggende drivhus og et
takoverbygg til oppbevaring av ved el.

Tinglyste/andre forhold

Det blir opplyst fra tidligere eiere at de til tider har vaert plaget med sveert sjenerende lukt fra et kommunalt renseanlegg som ligger ca 350m
sydgst for boligen. P4 befaringsdagen ble det ikke registrert noe vond/ubehagelig lukt, men det betyr selvfglgelig ikke at dette ikke kan veere et
problem med annen temperatur, vindretning eller andre forhold som kan pavirke problemet. Undertegnede har ingen forutsetninger for a
vurdere omfanget av en eventuelt luftforurensing i omradet og det anbefales a undersgke saken naermere.

Takstingenigren kjenner ikke til andre forhold utover det som er positivt angitt og beskrevet i rapporten.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 24.11.2025 Fremvist Nei
Byggesgknad m/tegninger 27.02.2018 Innhentet 18 Nei

Ove Andre Lysell og Heidi
Elisabeth Johansen.
(Tidligere eiere)

Ga opplysninger i forbindelse med

befaring. Ingen 2

Oppdragsnr.: 14483-1715 Befaringsdato:  23.11.2025 Side: 39 av 42



Gnr65-Bnr1 Karlsrudvegen 96
3336 ROLLAG 3632 UVDAL Norsk takst

Numedalsvegen 3773, 3620 FLESBERG Numedal Takst v/MNTF Knut Deinboll l I I

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 25.11.2025
2 22.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Isnnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 14483-1715

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a8 omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

¢ Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
vare sikkerhetsmessig forsvarlig for 8 kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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* 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. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
0g 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/PA2059

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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