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Tilstandsrapport

Enebolig
@ Smedvegen 7, 2260 KIRKENAR
(I GRUE kommune

# gnr. 22, bnr. 44
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CLERCELETACC LY HHHd

15
o

T
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Autorisert foretak: @ystein Opas Takstforretning AS Sertifisert Takstingenigr: Anders Austad

@YSTEIN OPAS l Iml

IAKSTFORRETNING AS
Norsk takst

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



@ystein Opas Takstforretning AS

@ystein Opas Takstforretning er ett selvstendig takseringsfirma som holder til pa Kirkenzer i Solgr. @ystein Opés Takstforretning har fire
ansatte og utfgrer alle typer takseringsoppdrag. Firmaet har eksistert siden 1983, fgrst som personlig selskap, senere som aksjeselskap.
Vi har lang erfaring og bred kunnskap innen verditaksering av alle typer eiendommer, tilstandsvurdering, skjgnnssaker og
skadetaksering.

De fleste av vare oppdrag er i mellom Hamar og Oslo, men vi tar ogsa pa oss oppdrag utenfor dette omradet.

Rapportansvarlig

fndas MuStaA

Anders Austad

anders@opastakst.no

414 57 859
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BVN s
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Oppdragsnr.:  20580-1853 Befaringsdato: 02.02.2026 Side: 2 av 30
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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 til
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 & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som 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 seerlig tilknytning til boligen).

iVerdi 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 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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Smedvegen 7, 2260 KIRKENZAR
Gnr 22 -Bnr 44
3417 GRUE

Beskrivelse av eiendommen

@ystein Opas Takstforretning AS
Magnus Vangeruds veg 1
2260 KIRKENZR

Enebolig - Byggear: 1923

UTVENDIG G4 til side

Taktekking med takstein.

Takrenner, nedlgp og beslag av metall. Overgangsbeslag pa pipe.
Vegger av bindingsverk fra byggear. Ukjent med isolering. Fasader er
kledd med hovedsakelig staende trekledning. Underkant av kledning
er i det meste skjult av veranda, men det er ett tilgjengelig punkt
ved kjellerinngang. Der kan det observeres at det tilsynelatende er
lufting bak kledningen med borede hull i nederste spikerslag, det er
ukjent om det er boret tilsvarende hull i spikerslag hgyere opp pa
veggen. Pa kontrollpunktet er det musesikring med musebgrster.
Takkonstruksjon av stedsbygget sperretak. Kaldt loft som er isolert
med mineralull/steinull der hvor isolasjon er synlig, ukjent pa gvrige
deler.

Vinduer i 1.- og 2. etasje av tre med isolerglass av nyere dato. Eldre
vindu med enkle glass i kjeller.

Dgr av tre til kjeller. Verandadgr av tre med isolerglass fra 2020.
Entredgr med isolerglass fra 2023.

Veranda av impregnert tre rundt hele boligen. Fundamentering er
vanskelig a se da hele verandaen er gjennbygget fra gulv og ned mot
terreng, men det er tilsynelatende fundamentert med trestolper rett
ned pa terreng.

Trapp og murer av betong i kjellernedgang.

Skjermtak over kjellerinngang.

INNVENDIG G til side

Innvendige overflater hovedsakelig med teppe og laminat pa gulv og
slette malte flater pa vegger og i himlinger. Det er benyttet listfrie
overganger og sparklede smyg i stedet for utforinger.
Etasjeskillere av tre. Ukjent med isolering.

Pipe av tegl med sotluke i kjeller. Sotluke i kjeller

Kjeller har overflater med betonggulv, vegger av mur og plater i
himling. Det er lagt dampsperre over plater i himling, dette er
montert ila de siste drene.

Det er kryperom under trebjelkelag pa halve boligen.

Trapp av tre belagt med teppe.

Formpressede dgrer, dels med slette fronter og dels med
speilfronter.

VATROM Ga til side

Bad

Bad er renovert nar TEK 17 var gjeldende teknisk forskrift. Fliser pa
vegger og slett malt himling. Fliser pa gulv. Varmekabler i gulv. Det er
varierende fallforhold pa gulv rundt om i rommet, stedvis under
1:100. Fall pa gulv i dusjsonen pa under 1:50. Det er ikke oppkant
ved dgr. Det er opplyst at det er lagt banemembran pa gulv. Sluk av
plast med klemring, det kan delvis ses tilslutning av banemembran
til klemring. Ukjent med membran pa vegger. Apen dusjlgsning med
glassvegger mot rommet, servantinnredning, speilskap og vegghengt
toalett med skjult sisterne. Ventilering med elektrisk avtrekksvifte,
spalte for tilluft under dgr.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkeninnredning med slette fronter, laminert benkeplate og vask i
sort kompositt. Integrert stekeovn, microbglgeovn, platetopp,
oppvaskmaskin og kjgl- og fryseskap. Det er kjgkkenventilator med
avtrekk ut.

Oppdragsnr.: 20580-1853

Befaringsdato: 02.02.2026

TEKNISKE INSTALLASJIONER Ga til side

Vanninntak og stoppekran i kjeller. Fordelerskap for vannrgr pa
bodrom med avrenning til gulv pd samme rom. Rommet ser uttil &
ha banemembran under fliser pa gulv, det er gipsplater pa vegger.
Enkle og delvis usikre Igsninger med tanke pa fuktpakjenninger.
Lekkasjevann vil ledes til sluk, men mindre bygningsmessige skader
kan oppsta.

Vannrgr av plast (rgr i rgr).

I stue og pa kjpkken er det inspeksjonsluker for kobingsppunkter for
vannrgr.

Pa bodrom er det inspeksjonsluke og enhet for lekkasjevakt.

Det er lekkasjevakt pa kjpkken, kunne med fordel vaere plassert pa
gulv under benk.

Avlgpsrgr hovedsakelig av plast. Det er en gjenvaerende stamme av
soil som ser ut til 3 veere i bruk.

Naturlig ventilering med veggventiler i 1. etasje og 2. etasje. Normal
Igsning og omfang for byggear.

Varmtvannsbereder med kapasitet pa ca. 200 liter av nyere dato.
Fast tilkobling til strgm.

Boligen har hovedsakelig skjult lagt elektrisk anlegg i 1. og 2. etasje.
Sikringsskap med jordfeilsautomater. Down-lights i himlinger i alle
rom i 1. etasje med unntak av bod og i gang i 2. etasje.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er ukjent byggegrunn.

Det er ikke kjent med annet enn at det er tilbakefylling med stedlige
masser fra byggear.

Grunnmurer av blokker av lettbetong og betong.

Stikkledning for avlgp ble ved forrige omsetning opplyst til & veere
fra 2007.

Stikkledning for vann av plast. Ukjent alder.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Gé til side
Enebolig
¢ Det foreligger ikke tegninger
Uthus
¢ Det foreligger ikke tegninger
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@ystein Opés Takstforretning AS
Magnus Vangeruds veg 1
2260 KIRKENZR

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
15
10

5

m B
. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

1.5

0.5

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 20580-1853 Befaringsdato:

Antall

Antall

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Bolighuset ble befart innvendig og utvendig. Besiktigelser er
gjort fra bakkeplan med de forutsetninger det gir. Sidebygg er
kun enkelt befart for beskrivelse, undersgkelser for vurdering
av tilstand er ikke utfgrt. Tilstandsrapporten garanterer ikke at
det ikke finnes skjulte feil eller mangler i bygningene.
Rapporten redegjgr for hva som er kontrollert og de
fremkomne avvik. Det er av undertegnede ikke gjort inngrep i
noen konstruksjoner. Skjulte konstruksjoner er vurdert ut i fra
normale byggemetoder pa tidspunktet samt dens forventede
levetid og gitte opplysninger. For vurdering av forventet
levetid/brukstid er det gjort skjgnnsmessige vurderinger. Der
hvor en bygningsdel eller installasjon har passert halvparten av
forventet brukstid settes TG 2, bygningsdelen/installasjonen er
dainne i en periode hvor sviktende funksjon eller behov for
tiltak kan forekomme.

Maling av fall og helning pa dekker er gjort med laser og
tommestokk. Modernitet hensynstas ikke ved fastsetting av
tilstandsgrad.

For kontroll av om det er bom i fliser gjgres det stikkprgver.
Tilstand pa hvitevarer vurderes ikke.

Potensielle kjppere anbefales & samarbeide med
bygningskyndig fgr budgivning bade med befaring og med
tolkning og forstaelse av dette dokument for a ivareta sin
undersgkelsesplikt og sikre rett forstaelse av kvaliteten pa
objektet.

Geologiske forhold er ikke kontrollert.

Tomteareal er hentet fra Kartverket og det tas forbehold om at
denne informasjonen er korrekt.

Oppsummering av avvik

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

Enebolig

(KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© innvendig > Rom Under Terreng Gatil side

© innvendig > Krypkijeller Ga til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@ Tomteforhold > Terrengforhold Galilside

0 Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger - Gatilside
2

Vatrom > 1. etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

L =7 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

© utvendig > Taktekking Ga til side
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@ystein Opés Takstforretning AS
Magnus Vangeruds veg 1
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Sammendrag av boligens tilstand

Utvendig > Nedlgp og beslag

Utvendig > Veggkonstruksjon

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Utvendig > Vinduer

Utvendig > Dgrer

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Utvendig > Utvendige trapper

Utvendig > Andre utvendige forhold

Innvendig > Overflater

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Innvendig > Pipe og ildsted

Innvendig > Innvendige trapper

Innvendig > Innvendige dgrer

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater vegger og
himling

Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

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

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Oppdragsnr.: 20580-1853

Befaringsdato:

02.02.2026

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person  Ga til side
kontrollerer det elektriske anlegget.

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

Det er mangler/skader pa brannslukningsutstyr ihht
byggteknisk forskrift pa sgknadstidspunktet. Dersom
spknadstidspunktet er fgr 15.november 1984 ma
uansett reglene som da ble innfgrt fglges.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i innvendige trapper.
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1923

Anvendelse

Standard
Normal boligstandard.

Vedlikehold
Noe etterslep/manglende ferdigstillelse.

Tilbygg / modernisering

2023 Skiftet entredgr. Skiftet vinduer. Skiftet fasadekledning. Skiftet innvendige vannrgr. Skiftet kjgkkeninnredning. Lagt opp
nyttstrémanlegg og skiftet sikringsskap. Det er opplyst at arbeiderer utfgrt av M-Bygg AS og SG Elektriker AS.

2024 Renovert bad. Opplyst utfgrt av K Solution AS.

Nye innvendige overflater i perioden 2023-2024.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekking med takstein.

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

Det er ikke lagt undertak under taksteinen, lekter for takstein er montert direkte pa taktro. Dette gker risikoen for at lekkasjer oppstar.

Det lyser inn pa loft rundt pipe og mot taklgft.

Det er noe mosevekst pa tekkingen.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Grunnet at det ikke er undertak under taksteinen sa bgr omtekking av

taket vurderes tidligere enn hva kvaliteten pa selve taksteinen tilsier.
Beslagslgsninger rundt pipe og mot taklgft bgr kontrolleres og evt. utbedres fra utsiden.

Oppdragsnr.: 20580-1853 Befaringsdato: 02.02.2026 Side: 8 av 30
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Tilstandsrapport

Det lyser inn rundt pipe.

T O NS
Det lyser stedvis inn ved taklgft. Kun ettrinns tetting

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Takrenner, nedlgp og beslag av metall. Overgangsbeslag pa pipe.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Beslag er lagt utenpa kledning pa begge sider av taklgft. Dette er sarbare overganger hvor lekkasjer lett kan oppsta.
Det er ukjent hvordan/om takvann handteres bort fra bygget.

Isbordbeslag er avsluttet tidlig, gir gkt fuktbelastning pa vindski.
Det er ikke montert taknedlgp ved entre.

Det er stedvis mindre frostspreng pa taknedlgp.

Ukjent om det er tett overgang mot skjermtak over entre.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Beslagslgsning med beslag utenpa kledning bgr kontrolleres fra utsiden, ref. punkt "Taktekking".
Det bgr undersgkes naermere hvordan/om takvann ledes bort fra bygget.
Det anbefales montering av taknedlg ved entre.

Beslag er lagt utenpa kledning pa begge sider av taklgft. Isbord er avsluttet tidlig, dekker ikke hele vindski

Veggkonstruksjon

Oppdragsnr.: 20580-1853 Befaringsdato: 02.02.2026
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Tilstandsrapport

Beskrivelse

Vegger av bindingsverk fra byggear. Ut fra fremviste bilder sa vegger, i hvertfall pa deler av bygget, siolert med steinull. Fasader er kledd med hovedsakelig
staende trekledning. Underkant av kledning er i det meste skjult av veranda, men det er ett tilgjengelig punkt ved kjellerinngang. Der kan det observeres
at det tilsynelatende er lufting bak kledningen med borede hull i nederste spikerslag, det er ukjent om det er boret tilsvarende hull i spikerslag hgyere opp
pa veggen. Pa kontrollpunktet er det musesikring med musebgrster.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er noen steder benyttet enkle Igsninger sammenlignet med hva som anses som gode og anbefalte Igsninger, men det har forelgpig ikke oppstatt
skader som fglge av dette.

Hjgrnekasser er skjgtet.

Det er noen steder glipper i tilslutninger.

Det er noen steder fuget mot vannbrett pa vindu, anbefalte Igsninger viser at det skal vaere dryppkant.

Det ser ut som det er benytett innvendig panel snudd med baksiden ut ved siden av vindu i 2. etasje mot sgr.

Det kan kjennes kald trekk i inspeksjonsluker pa kjgkken og i stue, indikerer at veggkonstruksjonen ikke er lufttett.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ut fra kvaliteten pa utfgrelsen anmodes kjgper om a gjgre seg tilstrekkelig kjent med alle synlige overflater og utfgrte Igsninger pa fasader og utvendige
bygingsdeler generelt.

Hjgrnekasser er skjgtet. Horisontale skjgter girt gkt fare for fuktbelastning  Stedvis glipper i fasade.
og utvikling av rate.

Stedvis fuget mellom vannbrett og omramming pa vinduer. Det ser ut som det er benytett innvendig panel snudd med baksiden ut
ved siden av vindu i 2. etasje mot sgr.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
Takkonstruksjon av stedsbygget sperretak. Kaldt loft som er isolert med mineralull/steinull der hvor isolasjon er synlig, ukjent pa gvrige deler.

Vurdering av avvik:
¢ Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
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Tilstandsrapport

Utvendig er det stedvis gjenstdende malearbeider.

Det er mangelfull ventilering fra loft, takustikk er kledd igjen og det er kun ventil pa en side av bygget. Det er frost/kondens mange steder pa loft under
befaring.

Det er svai pa takkonstruksjonen, det er ikke unormalt at dette oppstar.

Konsekvens/tiltak
e Lufting/ventilering bgr forbedres.

Ferdigstille utvendig malearbeider.
Etablere tilstrekkelig ventilering fra loft slik at kondens og frost unngas.
Det anbefales & isolere ventilasjonsrgr pa loft.

Samlede skjgter pa vindskier. Det er frost flere steder pa loft.

Loftstige er ikke tilpasset.

Vinduer

Beskrivelse
Vinduer i 1.- og 2. etasje av tre med isolerglass av nyere dato. Eldre vindu med enkle glass i kjeller.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er stedvis malingssgl og sgl etter sprayting pa vinduskarmer og glass.
Skjevhet pa vindu i 2. etasje.

Vindu pa bad mangler propper over skruehull i karm.

Vindu pa kjgkken tar i karm.

Det er flere steder misfarging/sgl pa vinduskarmer, innvendig og utvendig.
Vindu i kjeller har kraftig slitasje og skadet glass.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rengjgring/behandling av vinduer etter behov. Det er ukjent hvor lett det er a fjerne sprgytemaling fra glass.
Montering av propper over skruehull pa bad.

Justering av vindu pa kjgkken.

Utskifting av vindu i kjeller.
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Tilstandsrapport

Se¢l fra malingssprgyte pa karm og glass. Kraftig slitasje pa vindu i kjeller.

Eksempel pa innvendig misfarging.

Dyrer

Beskrivelse

Dgr av tre til kjeller. Verandadgr av tre med isolerglass fra 2020. Entredgr med isolerglass fra 2023.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dor til kjeller tetter ikke og har rateskade pa karm og terskel.
Verandadgr har noe slitasje og bruksmerker. Limrester og s@l pa karm. Dgrblad tar i terskel.
Entredgr er noe vanskelig a lase og dpne. Det er noen sar i karmer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utskifting av der til kjeller.

Vedlikehold av overflater pa dgrer i 1. etasje.
Justering av |as pa entredgr.

Justering av verandadgr.

Dgr til kjeller tetter ikke og har skader. Rester etter lim/fugemasse pa karm pa verandadgr.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Veranda av impregnert tre rundt hele boligen. Fundamentering er vanskelig a se da hele verandaen er gjennbygget fra gulv og ned mot terreng, men det
er tilsynelatende fundamentert med trestolper rett ned pa terreng.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er skjevheter pa rekkverk og konstruksjoner.
Enkel innfesting av rekkverk mot gulv med bunnsvill skrudd ned i gulvkonstruksjon. Rekkverk svaier kraftig nar utsatt for trykk.
Enkel fundamentering tilsynelatende uten frostsikring. Det ma forventes at skjevhet/telehiv kan fortsette & utvikle seg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Innfesting av rekkverk bgr utbedres/forsterkes.

Utvendige trapper

Beskrivelse
Trapp og murer av betong i kjellernedgang.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Murer heller innover og har flere sprekker.
Det er ikke handlgper i trapp.
Det er tegn etter at vann renner ned trapp med sand og jord.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

P& ett tidspunkt ma det forventes at det blir behov for utbedring/utskifting av murer.
Det bgr forsgkes endring av terreng slik at vann ikke renner ned trappen.

L A

Murer heller innover. Flere sprekker i murer.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Skjermtak over kjellerinngang.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er ikke beslag mellom tak og veggkonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales montering av beslag.
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Tilstandsrapport

i

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Innvendige overflater hovedsakelig med teppe og laminat pa gulv og slette malte flater pa vegger og i himlinger. Det er benyttet listfrie overganger og
sparklede smyg i stedet for utforinger.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Eksempler pa avvik:

Det sprekker opp pa overflater pa vegger og i himling flere steder i alle rom. Eksempler er i vegghjgrner, i overgang vegg/himling, i plateskjgter over
der/vindu.

Det er stedvis misfarging og merker i vinduskarmer og flekker pa vegger.

Det sprekker opp i gj@ring pa listverk.

Det er ufagmessig fordeling av skjgter pa laminatgulv.

Det er noen steder ujevnheter pa skjgter pa laminatgulv.

Svikt i gulv/laminat foran verandadgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kjgper anbefales a gjgre seg ngye kjent med innvendige overflaters kvalitet og visuelle tilstand.

Eksempel pa sprekk over dgr. Eksempel pa sprekk i veggflate.

Eksempel pa sprekk i vegghjgrne
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Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere av tre. Ukjent med isolering.

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

* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er skjevheter pa gulv i begge etasjer. Stgrste malte avvik er 30 mm, men stg@rre avvik kan finnes.

Konsekvens/tiltak

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

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Pipe av tegl med sotluke i kjeller. Vedovn i stue i 1. etasje med metallplate pa gulv.

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

Kraftig saltutslag pa pipe i kjeller.
Det mangler en teglstein pa brannmur i stue.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det er ikke observert behov for tiltak.

Sotluke i kjeller. Det mangler en tegl i stue.

Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Overflater med betonggulv, vegger av mur og plater i himling. Det er lagt dampsperre over plater i himling, dette er montert ila de siste arene.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Enkel kjeller som kun er egnet for enkel lagring av gjenstander som taler et fuktig klima.

Dampsperre er montert pa kald side av isolasjonen, dette er i mot alle anbefalinger som sier at dampsperre skal vaere pa varm side av isolasjonen. Arsaken

til dette er at dampsperre pa kald siden av isolasjonen medfgrer at kondens kan oppsta inne i konstruksjonen, det er observert kondens over dampsperren
flere steder.

Dampsperren har ikke klemte avslutninger i kanter. Dette medfgrer at i tillegg til at konstruksjonen tar i mot fuktighet fra luften i 1. etasje kan fuktig luft fra
kjeller trenge opp i konstruksjonen fra kanter. Kondens over dampsperren medfgrer over tid risiko for utvikling av sopp- og rateskader.

Plater i himling buler kraftig.

Det er sprekker mellom gulv og vegger.

Det er sprekker i flater pa vegger og gulv.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

o Tiltak:

Dampsperre pa undersiden av bjelkelag mot 1. etasje bgr fjernes. Denne kan evt. erstattes med en diffusjonsapen vindsperre. Dersom det pa tider av aret
er utfordringer med hgyt/skadelig fuktinnhold i treverk i kjelleren bgr dette i stedet hdndteres med bedre ventilering.

Det er forelgpig ikke ngdvendig med tiltak pa konstruksjoner, men dersom utvikling av sprekker i og mellom konstruksjoner fortsetter kan dette bli
ngdvendig pa sikt.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Plater i himling buler og det er kondens pa oversiden av dampserre flere
steder.

Plater i himling buler og det er kondens pa oversiden av dampserre flere  Stedvis saltutslag.
steder.

Krypkjeller

Beskrivelse

Det er kryperom under trebjelkelag pa halve boligen.
Det er gjort forsterkning pa deler av bjelkelag grunnet rateskader pa opprinnelig bjelkelag.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

* Det er pavist skader pa konstruksjoner i krypkjeller som er forarsaket av rate eller sopp.
¢ Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha fuktskader.

Det er ikke fuktsperre pa bakken.

Det er montert dampsperre pa undersiden av halve bjelkelag. Dampsperre er montert pa kald side av isolasjonen, dette er i mot alle anbefalinger som sier
at dampsperre skal vaere pa varm side av isolasjonen. Ref. punkt "Rom under terreng".

Det er et fuktig klima og stedvis kondens/frost.

Det er mangelfull ventilering av kryperom.

Det er observert rateskade pa en sperre, skader kan finnes flere steder.

Det er mugglukt i kryperom.

Konsekvens/tiltak
¢ Bedre ventilering ma etableres.

Etablering av fuktsperre pa bakken.

Fjerning av dampsperre pa undersiden av bjelkelag, dette kan evt. erstattes med diffusjonsapen vindsperre.
Etablering av tilstrekkelig ventilering.

Utskifting av rateskadet treverk bgr vurderes.

Materialrester og organisk materiale bgr fjernes.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

Det er ikke fuktsperre pa bakken.

Innvendige trapper

Beskrivelse

Trapp av tre belagt med teppe.

Vurdering av avvik:
o Det er avvik:

Det er skjevhet pa trapp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke ngdvendig med tiltak.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Innfesting med klosser mellom vegg og stolpe.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Formpressede dgrer, dels med slette fronter og dels med speilfronter.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

@ystein Opas Takstforretning AS
Magnus Vangeruds veg 1
2260 KIRKENZR

Oversikt fra kryperom.
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Tilstandsrapport

Flere dgrer har slitasje og bruksmerker, spesielt pa underside av dgrblad.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke ngdvendig med tiltak.
VATROM

1. ETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Bad er renovert nar TEK 17 var gjeldende teknisk forskrift.

1. ETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Fliser pa vegger og slett malt himling.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er noen steder oppsprekking i overgang mellom vegg og himling. Hardfuge er noen steder ikke fylt helt ut mot himling.
Det er blyantstreker flere steder.
Det er stedvis mangelfull vasking av fugemasse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utskifting av silikon som sprekker i overgang mellom vegg og himling.
Fylle ut hardfuge noen steder.
Rengjgring av blyantstreker og fugemasse. Herdet fugemasse kan vaere vanskelig a fjerne.

g ¥

Det sprekker stedvis opp mellom vegg og himling. Eksempel pa manglende rengjgring av fugemasse. Dette er flere steder.

1. ETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Fliser pa gulv. Varmekabler i gulv. Det er varierende fallforhold pa gulv rundt om i rommet, stedvis under 1:100. Fall pa gulv i dusjsonen pa under 1:50. Det
er ikke oppkant ved dgr.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/fall-lgsning pa vatrommet.

Det er noen steder store sprang mellom fliser og flere steder mangelfull rengjgring av fugemasse.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

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

Rengjgring av fugemasse. Herdet fugemasse kan vaere vanskelig a fjerne.

_ TR X
Noen steder store sprang mellom fliser og manglende rengjgring av
fugemasse.

1. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er opplyst at det er lagt banemembran pa gulv. Sluk av plast med klemring, det kan delvis ses tilslutning av banemembran til klemring. Membran pa
vegger er opplyst a vaere 20 mm vatromsplate som er smurt med smgremembran. Det er opplyst at det er benyttet mansjetter i giennomfgringer.
Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Det er fremlagt dokumentasjon pa utfgrelse av membran pa gulv i form av skriftlig erkleering fra utfgrende foretak.
Membran pa vegger er utfgrt av eier. Det foreligger ikke helhetlig dokumentasjon, dette er grunnlaget for at det settes TG2.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det er ikke observert behov for tiltak.

1. ETASIJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Apen dusjlgsning med glassvegger mot rommet, servantinnredning, speilskap og vegghengt toalett med skjult sisterne.
Det er fremlagt garantibevis pa VVS-installasjoner fra MBYGG AS.
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Tilstandsrapport

1. ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Ventilering med elektrisk avtrekksvifte, spalte for tilluft under degr.

1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIGKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med slette fronter, laminert benkeplate og vask i sort kompositt. Integrert stekeovn, microbglgeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjgl-
og fryseskap.
Sokler har stedvis Igs innfesting og kan presses inn.

1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut. Tapede overganger pa ventilasjonsrgr.
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Tilstandsrapport

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vanninntak og stoppekran i kjeller. Fordelerskap for vannrgr pa bodrom med avrenning til gulv pa samme rom. Rommet ser ut til 8 ha banemembran
under fliser pa gulv, det er gipsplater pa vegger. Enkle og delvis usikre Igsninger med tanke pa fuktpakjenninger. Lekkasjevann vil ledes til sluk, men mindre
bygningsmessige skader kan oppsta.

Vannregr av plast (rgr i rgr).

| stue og pa kjgkken er det inspeksjonsluker for kobingsppunkter for vannrgr.

Pa bodrom er det inspeksjonsluke og enhet for lekkasjevakt.

Det er lekkasjevakt pa kjgkken, kunne med fordel vaere plassert pa gulv under benk. vanninntak erkasset inn.

Vanninntak med stoppekran i kjeller, er senere kasset inn

o

Inspeksjonsluke pa bodrom. Fordelerskap for vannrgr.

Avlgpsror

Beskrivelse

Avlgpsrgr hovedsakelig av plast. Det er en gjenvaerende stamme av soil som ser ut til 3 vaere i bruk.

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

Aldersbetraktning gjelder for rgr av soil.
Det er ikke observert stakepunkt pa avlgpsrgr av plast.
Understgttelse av avligpsrgr med pinne.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det er ikke observert behov for tiltak.

Avlgpsrgr av soil.

Ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig ventilering med veggventiler i 1. etasje og 2. etasje. Normal Igsning og omfang for byggear.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannsbereder med kapasitet pa ca. 200 liter av nyere dato. Fast tilkobling til strgm.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Boligen har hovedsakelig skjult lagt elektrisk anlegg i 1. og 2. etasje. Sikringsskap med jordfeilsautomater. Down-lights i himlinger i alle rom i 1. etasje med
unntak av bod og i gang i 2. etasje.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i

Oppdragsnr.: 20580-1853 Befaringsdato: 02.02.2026 Side: 22 av 30



@ystein Opas Takstforretning AS
Magnus Vangeruds veg 1
Smedvegen 7, 2260 KIRKENZAR 2260 KIRKENZR
Gnr 22 -Bnr 44
3417 GRUE

Tilstandsrapport

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2024

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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?
Ukjent

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Generell kommentar

Undertegnede er ikke el-takstmann og det elektriske anlegget er ikke kontrollert.

Sikringsskap.
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Tilstandsrapport

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse
Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Det er ikke kjent med annet enn at det er tilbakefylling med stedlige masser fra byggear.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og vaere avgjgrende.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmurer av blokker av lettbetong og betong.

Vurdering av avvik:
o Det er avvik:

Grunnmur er skjult i sin helhet pa utsiden. Det ble pa befaring i 2022 observert flere utvendige sprekker i grunnmur. Sprekker ble pa det tidspunkt ikke
vurdert til 3 vaere kritisk, men det er ukjent tilstand pa dette i dag.

Det er sprekker mellom grunnmur og gulv i kjeller, dette indikerer at det har veert setninger.

Det er flere steder sprekker i grunnmur pa innsiden.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Etablering av tilkomst for mulighet for kontroll av grunnmur fra utsiden.
Forsegling av innvendige sprekker.

Eksempel pa innvendig sprekk. Eksempel pa innvendig sprekk.

Terrengforhold

Beskrivelse

Tomt inn mot bygg er dekket av veranda.
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Tilstandsrapport

Utvendige vann- og avigpsledninger

Beskrivelse
Stikkledning for avigp ble ved forrige omsetning opplyst til a veere fra 2007.

Utvendige vann- og avigpsledninger - 2

Beskrivelse
Stikkledning for vann av plast. Ukjent alder.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

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

 Det er mangler/skader pa brannslukningsutstyr ihht byggteknisk forskrift pa spknadstidspunktet. Dersom sgknadstidspunktet er fgr 15.november 1984
ma uansett reglene som da ble innfgrt fglges.
¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

» Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
Konsekvens/tiltak

e Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

¢ Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det elektriske anlegget.

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa innvendige trapper opp til dagens krav.

¢ Innhent nytt brannslukningsutstyr.
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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
" - | soe bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
0 Z %
AN ¢ ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
f Stue
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
Teknisk ° S l
/I 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, dpne 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 d 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 pélegge deg & avslutte den

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

Etasje

Kjeller
1. etasje

2. etasje

SuMm
SUM BRA

Romfordeling
Etasje
Kjeller

1. etasje

Internt bruksareal (BRA-i)

60

49

109
121

Bruksareal BRA m?

12

12

Internt bruksareal
(BRA-i)

Bad, kjgkken, entré, stue, bod

Trapperom, soverom 1, soverom 2,

2. etasje

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Nyere handverkstjenester

soverom 3, bod

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

Kommentar:

Uthus

Etasje
Etasje

sumMm
SUM BRA

Romfordeling
Etasje

Etasje

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Nyere handverkstjenester

Internt bruksareal (BRA-i)

48

Det er ikke fremlagt dokumentasjon.

Eksternt bruksareal (BRA-e)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

To kjellerrom

Bruksareal BRA m?

48
48

Internt bruksareal

(BRA-i)

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
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Terrasse- og balkongareal

sum (TBA)
12
60 98
49
98

Innglasset balkong
(BRA-b)

Terrasse- og balkongareal

UM (TBA)

48

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Jia  [“]Nei
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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 105 16
Uthus 0 48

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.2.2026 Anders Austad Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3417 GRUE 22 44 0 1154.2 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Smedvegen 7

Hjemmelshaver
Alwadi Khalid Mohamad

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger pa byggefeltet Vollermoen pa Kirkenaer. Omradet bestar av bolighus og det ligger ogsa idrettsplass, friarealer og barnehage i
umiddelbar naerhet. Vollermoen er et barnevennlig omradet med lav-hastighetsveier mellom husene og gang- og sykkelsti i fra gst til vest av
boligfeltet. Naermeste barnehage er Solungen som ligger ca. 200 meter fra boligen. Til Barne- og ungdomsskole er det ca. 1 km, her ligger ogsa
kommunens radhus. Kirkenaer sentrum innehar de fleste servicetilbud sann som butikker, restauranter, bensinstasjon, tannleger etc. Fra
boligen til sentrum er det ca. 1,5 km. Fra Kirkenaer er det kort vei til jakt- og turterreng. Ca. 4 km til Glomma og 13 km til Skasen med gode
fiske- og bademuligheter og muligheter for bathold. Kirkenzer har kollektivforbindelse til Elverum og Kongsvinger via buss. Til neermeste
busstopp er det ca 1,3 km.

Adkomstvei

Direkte avkjgring til eiendommen fra Smedvegen.
Tilknytning vann

Offentlig vann.

Tilknytning avigp

Offentlig avigp.

Regulering

Ikke kontrollert.

Om tomten

Tomten bestar i hovedsak av gressarealer og villniss.
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Bygninger pa eiendommen

Uthus

Anvendelse

Byggear Kommentar
Ukjent byggear.

Standard
Enkel standard.

, , Vedlikehold
o ¢ i Etterslep pa vedlikehold.

F7
8
[

Beskrivelse

Ringmurer av betong. Stedvis jordgulv og stedvis bjelkelag med tregulv. Vegger oppf@rt med reisverk, utvendig kledd med
tgmmermannspanel. Sperretak, tekket med takplater av metall. Stedsbyggede porter og dgrer. Ett rom istandsatt med tregulv
og trepanel pa vegger og i himling.

Enkelt bygg med etterslep pa vedlikehold.

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

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 22.01.2026 Fremvist Nei
Egenerklaeringsskjema 01.02.2026 Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 22.03.2026
2 08.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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