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




Takstgruppen AS

Takstgruppen AS er totalleverandgr av taksering innen bygg og er totalt over 100 takstingenigrer. Vi har bred bakgrunn fra
byggebransjen, har de strengeste kravene til utfgrelse av tilstandsrapporter og har et stort fagmiljp med fokus pa kvalitet i alle
ledd.

Takstgruppen AS har fatt utmerkelsen GASELLE-BEDRIFT 9 ar siden 2014.

Blant vare tjenester er:

Tilstand, verdi, naering, uavhengig kontroll, overtagelse, vedlikeholdsplan, skade, reklamasjon, byggelansoppfelging,
visningshjelp og energirad. Vi jobber i store deler av Norge og har utfgrt til sammen over 100 000 takster i disse omradene. Les
mer pa www.takstgruppen.as.

Haper pa a hgre fra dere/deg ved eventuelt andre tjenester vi kan utfgre!

Bestilling@takstgruppen.as

Takstgruppen AS er medlem av NITO som er Norges st@rste organisasjon for ingenigrer og teknologer med bachelor, master og

hgyere grad. NITO ble stiftet 1. mars 1936 og er en partipolitisk uavhengig, frittstaende fagorganisasjon med over 111 000
medlemmer.

Rapportansvarlig
77 W

Petter Wangen

petterwangen@takstgruppen.as

416 66 662
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

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.

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Birivegen 72 A, 2836 BIRI
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Beskrivelse av eiendommen

Takstgruppen AS
Lenagata 39
2850 LENA

TRGST
Y cRupeen

Dette er et forenklet sammendrag av boligen, for mer
detaljert beskrivelse les punktene under konstruksjoner for a
fa et komplett bilde av objektet. Det anbefales a lese
forutsetningene for rapporten for a vite hvilken
undersgkelsesniva rapporten ligger pa. Det tas spesifikt
forbehold om at det er det opprinnelige byggearet som er
referanseniva i rapporten nar ikke annet er nevnt og at
kommentarene i denne rapporten gjelder denne
eiendommen.

Andre smahus m/3 boliger el fl - Byggear: 2014

UTVENDIG G4 til side

BELIGGENHET

Birivegen 72A ligger i Biri, en bygd som er en del av Gjgvik
kommune, i Innlandet fylke. Biri er kjent for sin landlige
beliggenhet naer Mjgsa, og har en rolig atmosfaere med gode
transportmuligheter. Birivegen gar gjennom Biri og fungerer som
en viktig hovedvei for omradet. Fra eiendommen er det kort vei til
bade Mjgsa og Biri sentrum der du finner lokale butikker, skoler og
offentlige tjenester. | tillegg til & veere et boligomrade har Biri ogsa
tilknytning til E6 og det er bare en kort kjgretur unna stgrre byer
som Gjgvik og Lillehammer og Hamar. Fra eiendommen er det ca.
21 km til Gjgvik sentrum, ca. 26 km til Lillehammer, ca. 9,5 km til
Moelv og ca. 37 km til Hamar.

ENKEL BYGNINGSBESKRIVELSE

Taktekking av betongtakstein. Utvendige beslag og
takrenner/nedlgp i metall. Vindski og toppbord i tre. Yttervegg i
trekonstruksjon. Staende utvendig trekledning. Mgnet skratak i tre.
Skrahimling. Adkomst til kneloft via luke. Luftespalte mellom
takrenne og forkantbord. Trevinduer med 2-lags isolerglass.
Ytterdgrer i tre med 2-lags isolerglass. Metalltrapp.

Terrasse mot sgr/vest:
Fundamentering er ikke synlig. Fundamentert i bolig.
Konstruksjoner og overflater i treverk. Belysning. Delvis overbygd.

INNVENDIG G til side

Gulv er i hovedsak preget av:
Laminat. Fliser. Belegg.

Vegger er i hovedsak preget av:
Fliser. Panelplater. Treplater.

Himlinger er i hovedsak preget av:
Formpresset panel. Malte plater.

Vegghengt toalett. Ventil i himling. Tilluft i dgr. Varme i gulv.
Plastsluk.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med laminerte skrog. Profilerte fronter.
Benkeplate i heltre. Glass/plastplater over deler av benkeplate.
Belysning over deler av benkeplate. Komfyrvakt. Kjgkkenvifte med
avtrekk ut. Dobbel kjpkkenkum.

Plass til integrert:
Komfyr. Steketopp. Oppvaskmaskin.

Plass til frittstdende:
Kjple/fryseskap. Mikro.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Synlige vannrgr i:
Plast. Metall.

Synlige avilgpsrar i:
Plast.

Ventilasjonen bestar av balansert ventilasjon.
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Oppvarming bestar av:
Strgm. Vedfyring.

| hovedsak ved hjelp av:
lldsted. Varme i gulv. Panelovn.

El-anlegg med automatsikringer. Apent og skjult ledningsnett.
Brannslukningsapparat. Rgykvarsler.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Fuktsikringens utfgrelse og materiale er ikke kjent under terreng.

Felles eiet tomt pd 1 411,80 m? som er opparbeidet med plen og
beplantning. Gruset gardsplass.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann, via privat vannledning.

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgp, via privat avlgpsledning.

Arealer Ga til side
Etasjeskiller i trekonstruksjon. Trapp i trekonstruksjon. Tredgrer.
Formpressede dgrer. Elementpipe.
Forutsetninger og vedlegg Sl
Antall ildsteder i boligen:
1
VATROM G4 til side
Bad:
Fliser pa gulv og vegg. Malte plater i himling. Servant med
underskap. Speil. Dusjdgrer. Dusj. Opplegg for vaskemaskin.
Oppdragsnr.: 21840-2195 Befaringsdato: 07.04.2025 Side: 5 av 31



Birivegen 72 A, 2836 BIRI Takstgruppen AS
Gnr 132 - Bnr 222 Lenagata 39
3407 GI@VIK 2850 LENA

TRGST
Y cRupeen

Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Gé til side

Andre smahus m/3 boliger el fl

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

Det er fglgende avvik pa tegninger (se ogsa byggetegninger):
- Trapperom i 2. etasje stemmer ikke med dagens planlgsning
da rommet er fjernet, og trapp flyttet.

- Terrasse i 2. etasje er noe stgrre i virkeligheten en pa
tegning.

- Loftsetasje er ikke innredet pa tegning, pa befaringsdagen
var det brukt som soverom, kontor, bod og teknisk rom. Du
ma spke kommunen om bruksendring fra tilleggsdel til
hoveddel eller omvendt. Det er observert rom i boligen som
ikke er bruksendret. Jeg anbefaler 3 undersgke dette med
kommunen. se https://dibk.no/bygge-selv/bruksendring-i-
boliger---sporsmal-og-svar/.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Andre smahus m/3 boliger el fl
(' (&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 o e
© Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg G til side
s KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@  Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Ga til side
=
N e Z
0 1 hierl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
. TGO: Ingen avvik o
TG1: Mindre eller moderate avvik 0 Utvendig > Veggkonstruksjon Gatlside
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
H R Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak Utvendlg > Takkonstruksjon/Loft
. TG3: Store eller alvorlige avvik G til sid
H a fil side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
©  Utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad ©  innvendig > Overflater Ga til side
1
@© innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
0.8
© Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
0.6
© Innvendig > Innvendige dgrer 4 til si
0.4
@  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0.2
3 @© Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 <
Ingen umiddelbare kostnader © Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Tiltak under kr 10 000
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
@ itk mellom kr 100 000 - 300 000 @© vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
@  Tiltak over kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o Kjgkken > 2. Etasje > Kj¢kken/stue > Overflater og Ga til side
innredning
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Det er bare lagt inn opplysninger som er helt ngdvendige for a lage et energimerke, som type
bygning, byggear, bruksareal og oppvarmingsmate. Dette gjgr at boligen kan ha en bedre
karakter enn om det blir utfgrt en detaljert energimerking. Dersom det er gjort byggetekniske
endringer (nye vinduer, ny isolasjon, pabygg eller lignende) siden boligen var ny, eller du
gnsker en mest mulig ngyaktig energiattest, anbefaler vi at du registrerer detaljerte
opplysninger.

Energimerke

ARG fc)

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

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

Kun elektrisitet Fornybar energi

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

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

Oppvarmingskarakter:

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rad til grgnn, hvor grenn er best. En

grenn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fiernvarme gir god oppvarmingskarakter.

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

ANDRE SMAHUS M/3 BOLIGER EL FL
gl N

Byggear Kommentar

2014 Opplyst av eier.
Anvendelse

Leilighet

Standard

Normal standard og planlgsning.

Oppvarming bestar av vedfyring og strgm. Se boligens energiattest.
Ventilasjon bestar av balansert ventilasjon.

El-anlegg med automatsikringer, apent og skjult anlegg.

Vedlikehold

Dette er et forenklet sammendrag og det henstilles sterkt til 8 sammenholde dette med de respektive punktene i rapporten for a fa et komplett
bilde av objektet. Det er viktig a sette seg inn i side 3 og 4 i denne rapporten for a fa en forstdelse for hva en tilstandsrapport er. Det er viktig a ta
hensyn til bruksmgnsteret som har veert i boligen, blir bruksmgnsteret endret blir ogsa forutsetningene for konstruksjonene endret. Rapporten
fremhever ikke positive egenskaper ved boligen. Det er behov for vedlikehold, oppgraderinger og utbedringer.

Tilbygg / modernisering

2020 Utfgrt som Montert toppbordbeslag pa bygningen.
egeninnsats.

2020 Utfgrt som Montert vifte pa pipe.
egeninnsats.

2025 Utfgrt som Montert nytt toppbord pa rekkverk til terrasse.
egeninnsats.

(Opplysninger over er gitt av selger)
UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking av betongtakstein. Taktekking er besiktiget fra bakkeniva pga. sikkerhetsmessige arsaker.

Nedlgp og beslag

Punktet ma sees i sasmmenheng med taktekking og fuktsikring.
Utvendige beslag og takrenner/nedlgp i metall. Vindski og toppbord i tre.

Veggkonstruksjon

Yttervegg i trekonstruksjon. Staende utvendig trekledning.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:
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Tilstandsrapport

Eksakt tilstand kan ikke sjekkes uten bygningsmessige inngrep. Enkelte panelbord er sprukne nederst. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Behov for vedlikehold og utbedringer.

Enkelte panelbord er sprukne nederst.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Mgnet skratak i tre. Skrahimling. Adkomst til kneloft via luke. Luftespalte mellom takrenne og forkantbord.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Takkonstruksjonen er i hovedsak lukket og inspeksjonsmuligheten er derfor begrenset. Skra, isolerte takflater defineres som risikokonstruksjon pa grunn av
erfaringsmessig hgy skadefrekvens. Utett plast ble registret, dette er et avvik som gir risiko for skade i konstruksjonen. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte

forhold.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Behov for vedlikehold og utbedringer. Jeg anbefaler ytterligere undersgkelser.

2

Utett plast registrert.

Vinduer

Trevinduer med 2-lags isolerglass.

Dgrer

Ytterdgrer i tre med 2-lags isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Tilstandsrapport

Terrasse mot sgr/vest:
Fundamentering er ikke synlig. Fundamentert i bolig. Konstruksjoner og overflater i treverk. Belysning. Delvis overbygd.

Selgers opplysning:
Terrassebord og trevirke med rateskade blir skiftet fgr salg.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Det tas spesifikt forbehold om at deler av bygningsdelen er skjult, har en alder som gker sannsynligheten for skjulte feil og har brukt opp mye av sin
forventede brukstid.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Behov for vedlikehold og utbedring.

Selgers opplysning: »
Rateskadet trevirke pa terrasse blir skiftet fgr salg.

Utvendige trapper

Metalltrapp.

Andre utvendige forhold

For rapporter som gjelder leilighet i et sameie eller aksje/andelslag (borettslag) tas det spesifikt forbehold om at undersgkelsene i hovedsak er begrenset
til innvendig i leiligheten om ikke annet er nevnt. Om andre bygningsdeler er tatt med er det kun delen som er tilknyttet leiligheten som er vurdert og ikke
hele bygningen. Eksempel pa dette kan veere at en leilighet har fire meter med yttervegg og da er det kun de fire meterne som er vurdert i denne
rapporten. Resten ma vurderes i felles tilstandsrapport for eiendommen.

- Oppfordrer alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt i borettslagets/sameiets styre og/eller generalforsamling.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Konsekvens/tiltak
o For a lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

INNVENDIG

Overflater

Gulv er i hovedsak preget av:
Laminat. Fliser. Belegg.

Vegger er i hovedsak preget av:
Fliser. Panelplater. Treplater.
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Tilstandsrapport

Himlinger er i hovedsak preget av:
Formpresset panel. Malte plater.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Gjenstaende arbeid pa bod/teknisk rom. Manglende handverksmessig utfgrelse pa deler av arbeid. Tilstandsgrad gis pga. nevnte forhold.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Behov for vedlikehold og utbedringer. Gjenstaende arbeid bgr ferdigstilles.

Ufagmessig utfgrelse pa deler av arbeid.

PR ; 3 <
Ufagmessig utfgrelse pa deler av arbeid.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjon. Det er malt avvik innenfor kravene i NS3600 i to rom i hver etasje. Det tas spesifikt forbehold om at dette kun er stikkprgver
med lasermaler.

Radon

Bygget er utfgrt med forskriftsmessig radonsperre og dokumentasjon foreligger.
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Tilstandsrapport

\ Topografi >>> ‘

Tegnforklaring

Raden - aktsemhet

Aktsomhetsgrad

Bl sriic ney
B sy

Moderattil law

Usikker

/a

Eiendommen ligger i et omradet som er markert med usikker aktsomhet i
kartet.

(33 Pipe ogildsted

Elementpipe.

Antall ildsteder i boligen:
1

Vurdering av avvik:
o ||ldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

Feieluke i stue.

Innvendige trapper
Trapp i trekonstruksjon.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Bratt trapp som ikke tilfredsstiller krav til trapp. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Konsekvensen av paviste avvik kan for eksempel vaere fallulykke.

(33 Innvendige dgrer

Tredgrer. Formpressede dgrer.

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

Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.
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Tilstandsrapport

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

Dgrblad til bod/teknfsk rorﬁ tari terskel.
VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell

Fliser pa gulv og vegg. Malte plater i himling. Servant med underskap. Speil. Dusjdgrer. Dusj. Opplegg for vaskemaskin. Vegghengt toalett. Ventil i himling.
Tilluft i dgr. Varme i gulv. Plastsluk.

2. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse star under punktet generell.
Punktet ma ses i sammenheng med "Sluk, membran og tettesjikt".

Vurdering av avvik:
e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet

Dgr er plassert i vatsonen, dette anses som en risikokonstruksjon da det kan oppsta fuktskader i veggkonstruksjonen rundt dgren. Tilstandsgrad gitt pga.
nevnte forhold.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvensen av paviste avvik kan for eksempel vaere redusert brukstid og fuktskader. Synlig treverk som dgrblader, vindusrammer, dgr- og vinduskarmer,
utforinger og listverk bgr overflatebehandles med alkyd- eller akrylbasert maling eller lakk for vatrom. Listverk i vannpakjente soner bgr behandles pa alle
sider, ogsa endeveden, fgr montering. Se ogsa Byggdetaljer 543.888.

De ubehandlede dgr- og vinduskarmene inne i veggkonstruksjonen ma beskyttes mot fukt. | fliskledningen transporteres vann via fugene og limsjiktet. En
dusjvegg stopper ikke denne fukttransporten. Veggmembranen bgr derfor hensynta dette.

Alle apninger og sammenfgyninger fylles med fugemasse eller tilsvarende. Vindusbrettet bgr ha et fall pa minst 1 : 40 for a sikre at vannet renner vekk.
Eksempler pa Igsninger er vist i byggforskblader. Prinsippene er de samme for mur- og betongvegger.
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Tilstandsrapport

Avskalling pa flis registrert pa dokasse.

2. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse star under punktet generell.
Punktet ma ses i sammenheng med "Sluk, membran og tettesjikt".

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma gulvet bygges om, for a fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende
tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk. Rommet tilfredsstiller ikke dagens krav til vatrom og ma brukes
deretter. Se https://dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/13/vi/13-15 for hvordan vatrom skal bygges i dag.

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse star under punktet generell. Pa bakgrunn av fremlagt ferdigattest, visuell undersgkelse og fuktmaling/fuktsgk vurderes ferdigattest som
tilstrekkelig dokumentasjon. Alle boliger og senere byggearbeider pa boligen som er sgknadspliktige, skal avsluttes med ferdigattest. Ved ferdigattest skal
de ansvarlige firmaene ha gitt sine samsvarserklaeringer og kontrollerklaeringer pa at deres arbeid er utfgrt i henhold til lov, forskrift og tillatelser.
Firmaene som erklaerer ansvar i en byggesak skal ha tilstrekkelige kvalifikasjoner, blant annet utdanning og praksis, til de oppgavene de erklaerer ansvar
for. Ferdigattesten skal veere en bekreftelse pa at arbeidene er utfgrt i henhold til regelverket, og i utgangspunktet vil ferdigattesten vaere dokumentasjon
pa faglig god utfgrelse. Det er fremlagt ferdigattest pa boligen.

Sluk. Deler av klemring er tildekket, dette er ikke en anbefalt Igsning.

2. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse star under punktet generell.
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Tilstandsrapport

Lite sar pa innredning.

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse star under punktet "generell".

Ved test av avtrekksvifte som beskrevet i NS3600, fungerte viften som
tiltenkt.

2. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt. Hullet er tatt pa det mest hensiktsmessige stedet som var mulig pa befaringen og for & tilfredsstille kravet i forskrift.

Det gjgres oppmerksom pa at det kun er tatt et hull for inspeksjon. Derfor tas det spesifikt forbehold om at det kan veaere en skjult skade i andre deler av
rommet.

Ved fuktmaling ble det registrert tgrre vdier.

KIGKKEN

2. ETASJE > KIGKKEN/STUE
Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 21840-2195 Befaringsdato: 07.04.2025 Side: 16 av 31



Birivegen 72 A, 2836 BIRI Takstgruppen AS ST
Gnr 132 - Bnr 222 Lenagata 39 T CRUPPEN
3407 GJ@VIK 2850 LENA e

Tilstandsrapport

Kjpkkeninnredning med laminerte skrog. Profilerte fronter. Benkeplate i heltre. Glass/plastplater over deler av benkeplate. Belysning over deler av
benkeplate. Komfyrvakt. Kjgkkenvifte med avtrekk ut. Dobbel kjgkkenkum.

Plass til integrert:
Komfyr. Steketopp. Oppvaskmaskin.

Plass til frittstaende:
Kjgle/fryseskap. Mikro.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Enkelte merker utover det man kan forvente. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Behov for vedlikehold.

Malingflass og riper pa enkelte skapdgrer.

Ved bruk av fuktindikator registrerte jeg ingen unormale verdier.

2. ETASIJE > KJOKKEN/STUE
Avtrekk

Beskrivelse star under punktet "Overflater og innredning".
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Ved test av avtrekksvifte som beskrevet i NS3600, fugerte viften som
tiltenkt.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrgr i:
Plast. Metall.

Undersgkelsene er gjort etter krav i Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjgr allikevel oppmerksom pa at jeg ikke er fagperson pa omradet.

il

— i — 7 ———C

fars § i
iy i) i rlﬁ V;J i
; (11

Stoppekran i fordelersskap. Fordelersskap pa bod/teknisk rom.

Avlgpsrgr

Synlige avlgpsrgr i:
Plast.

Undersgkelsene er gjort etter krav i Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjgr allikevel oppmerksom pa at jeg ikke er fagperson pa omradet.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Lufting fra avlgp er ikke korrekt utfgrt, skal fgres over tak. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Behov for vedlikehold og utbedringer.

Oppdragsnr.: 21840-2195 Befaringsdato: 07.04.2025 Side: 18 av 31



Birivegen 72 A, 2836 BIRI Takstgruppen AS £ T0ST
Gnr 132 - Bnr 222 Lenagata 39 T CRUPPEN
3407 GI@VIK 2850 LENA . e

Tilstandsrapport

Litt kloakklukt pa bod/teknisk rom.l Belegg pa bod/teknisk rom er ikke fgrt tilstrekkelig under klemring i sluk.

Ventilasjon

Ventilasjonen bestar av balansert ventilasjon.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre awvik:

Det balanserte ventilasjonsanlegget krever jevnlig vedlikehold og service for a fungere tilfredsstillende. Som eier kan man velge & innga en total
serviceavtale for anlegget, eller giennomfgre enkel service som filterskift selv. Med litt teknisk kompetanse kan man utfgre det meste selv, men mange
velger hjelp til vedlikehold av f.eks vifter og varmegjenvinner. SINTEF Byggforsk har anbefalinger til vedlikeholdsintervaller. Det er ikke utfgrt service pa

anlegget. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Behov for vedlikehold.

Ufagmessig utfgrelse pa innfesting av bryterpanel.

Varmtvannstank
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

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

En varmtvannsbereder vil mest sannsynlig sta pa én plass hele sin levetid, og det er derfor Norsk Elektroteknisk Komité (NEK) palegger en fast tilkobling.
Ved bruk av stikkontakt som tilkoblingspunkt foreligger det alltid en fare for varmeutvikling og brann.

12010 innfgrte NEK et krav om direkte pakobling pa varmtvannsberedere over 2000 W, og i 2014 ble kravene til tilkobling av varmtvannsberedere justert.
Na gjelder forskriften alle beredere som er over 1500 W. Er din varmtvannsbereder installert fgr 2010 og tilkoblet gjennom stikkontakt er du ikke palagt a
bygge om anlegget, men desto viktigere er det at du jevnlig tar ut st@pselet og ser etter varmegang. Jeg rader deg uansett til 3 bruke fast tilkobling og det
er under ingen omstendigheter lov med tilkobling via skjgteledning. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
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1 ERriid
Varmtvannsbereder lokalisert pa bod/teknisk rom. Sjekk av stgpsel.

Andre installasjoner

Oppvarming bestar av:
Strgm. Vedfyring.

| hovedsak ved hjelp av:
lldsted. Varme i gulv. Panelovn.

Det tas spesifikt forbehold om at oppvarmingskilder ikke er funksjonstestet av takstingenigren.

Selgers opplysning:
Varme i gulv pa:
- Gangen og badet i 2. etasje.

Elektrisk anlegg

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

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

El-anlegg med automatsikringer. Apent og skjult ledningsnett.

Jeg er ikke EL fagperson.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2013 2013/2014 bed bygging av boligen.

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?
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
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6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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. Erder synlig 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 Jeg anbefaler utvidet el-kontroll utfgrt etter NEK 405-2-3 av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet som kan gi et eksakt kostnadsestimat.

Det tas spesifikt forbehold om at kostnadsestimatet i denne rapporten kun er et estimat pa hva en ytterligere kontroll kan koste. Det ma
paregnes hgyere kostnader til evt. utbedringer.

Generell kommentar

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa det elektriske anlegget.

Pa arbeider utfgrt pa det elektriske anlegg etter 1999 skal det foreligge en samsvarserkleering. Dersom dette mangler, kan det innebaere en mangel ved
eiendommen. Alt arbeid pa elektriske anlegg skal utfgres av en el-virksomhet som er registrert i myndighetenes sentrale register.
https://innmelding.dsb.no/elvirksomhetsregisteret/privatsok. Pa grunn av alder/manglende dokumentasjon/paviste avvik anbefales det kontroll av

fagkyndig.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Ledninger pa kneloft ikke ﬁlgtrekkelig festet. Noe ufagmessig utfgrelse pa ledninger pa kneloft, det er ikke brukt
trekkergr med tanke pa gjennomfgringer i treverk.

Sikringsskap pa garder;)be.

Branntekniske forhold

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

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

Brannslukningsapparat. Rgykvarsler.

Det tas spesifikt forbehold om at utstyr ikke er funksjonstestet.
1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, 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

Det tas spesifikt forbehold om at grunnundersgkelser ikke er foretatt, tilstandsgrad er derfor ikke vurdert.
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Tilstandsrapport

Fuktsikring og drenering

Det er ikke kjennskap til utbedringer av fuktsikring siden byggear. Fuktsikringens utfgrelse og materiale er ikke kjent under terreng.

Terrengforhold

Felles eiet tomt pa 1 411,80 m? som er opparbeidet med plen og beplantning. Gruset gardsplass.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann, via privat vannledning.
Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp, via privat avigpsledning.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?

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

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

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

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

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Andre smahus m/3 boliger el fl

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

A Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) GulvarealliGLA)
Loftsetasje 28 28 25 53
2. Etasje 58 58 12 58
SUM 86 12 25 111
SUM BRA 86
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loftsetasje Soverom, Kontor, Bod/teknisk rom
. Bad, Kjgkken/stue, Soverom,
2. Etasje
Garderobe, Gang, Trapperom
Kommentar

Oppmalt med lasermaler.

Malt takhgyde loftsetasje: Varierende, malt 2,57 m og skrahimling.

Malt takhgyde 2. etasje: Varierende, malt 2,38 m.

Se forutsetninger i rapporten angaende arealregler.

Det totale bruksarealet er alltid stgrre enn summen av arealene fra hvert enkelt rom. Boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer for
innvendige vegger.

Oppmaling er ikke kontrollert opp mot byggetegninger da det ikke eksisterer tilstrekkelig tegningsgrunnlag i kommune.
Innredningsenheter som kjgkkeninnredning, skyvedgrsgarderober og garderobeskap er medtatt i areal.

Fglgende areal er medtatt i dapent areal(TBA):
- Areal terrasse mot sgr/vest: 12 m?

Folgende areal er medtatt i gulvareal (ikke malerverdig areal):
Bod/teknisk rom, samt deler av loftsetasje som ikke er maleverdig grunnet skrahimling og lav takhgyde.

Selgers opplysning:

Bod i felles carportanlegg pa 4 m? fglger leiligheten.
Parkeringsplass i fellesanlegg folger leiligheten.
Rettigheten er ikke varig.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:
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Det er fplgende avvik pa tegninger (se ogsa byggetegninger):
- Trapperom i 2. etasje stemmer ikke med dagens planlgsning da rommet er fjernet, og trapp flyttet.
- Terrasse i 2. etasje er noe stgrre i virkeligheten en pa tegning.
- Loftsetasje er ikke innredet pa tegning, pa befaringsdagen var det brukt som soverom, kontor, bod og teknisk rom. Du ma
spke kommunen om bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel eller omvendt. Det er observert rom i boligen som ikke er
bruksendret. Jeg anbefaler & undersgke dette med kommunen. se https://dibk.no/bygge-selv/bruksendring-i-boliger---
sporsmal-og-svar/.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Se eventuelle opplysninger under "Tilbygg / modernisering" i rapporten.

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

Kommentar: Det er observert rom som ikke tilfredsstiller NS3600 sitt krav om dagslysflate. Forholdet gjelder kontor og soverom i
loftsetasje.

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 avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andre smahus m/3 boliger el fl 78 5
Kommentar
Andre smahus m/3 boliger el fl Det gj@res oppmerksom pa at det er forskjeller i regelverket pa ny og gammel arealstandard,

derfor ma man se oppstillingene hver for seg.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
07.4.2025 Petter Wangen Takstingenigr

Christian Rene Rasmussen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3407 GI@VIK 132 222 0 3 1411.8 m? Gjgvik kommunekart Eiet
Adresse

Birivegen 72 A

Hjemmelshaver
Rasmussen Christian Rene

Kommentar
Det tas spesifikt forbehold om feil og mangler i kartet.

Eierandel
1/3
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Eiendomsopplysninger

Adkomstvei
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, via privat adkomst.
Regulering

Biri sentrum nord

Frittliggende smahusbebyggelse

Kigper bgr a sette seg inn i planer som gjelder eiendommen. Her vil det veere informasjon som blant annet er styrende for eiendommens
utnyttelse og bruk og det tas spesifikt forbehold om dette.

Tinglyste/andre forhold

(Kartgrunnlag for regulering, areal og kommuneplan: © GEOVEKST (Statens kartverk) og Norsk institutt for skog og landskap. Det tas forbehold
om feil og mangler i kartet).

2013/853255-1/200

07.10.2013

BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

RETTIGHETSHAVER: KNR:3407 GNR:132 BNR:30

Bestemmelse om & opprettholde og vedlikeholde eksisterende
stikkledning/kummer

Bestemmelse om adkomstrett

OVERF@RT FRA: KNR:3407 GNR:132 BNR:222

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2016/399862-1/200

04.05.2016

BESTEMMELSE OM VEG

RETTIGHETSHAVER: KNR:3407 GNR:132 BNR:236 SNR:1
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2016/399862-2/200

04.05.2016

BESTEMMELSE OM VEG

RETTIGHETSHAVER: KNR:3407 GNR:132 BNR:236 SNR:2
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Boligsameie

Boligen er en del av ett boligsameie. Dette betyr juridisk at alle deleiere eier all tomtegrunn og bygningsmasse sammen men at hver enkelt
seksjonseier har eksklusiv bruksrett pa hoveddeler og tilleggsdeler til sin seksjon. | praksis tar alle seg av sin egen bolig utvendig og innvendig,
men juridisk har alle blant annet vedlikeholdsansvar for alle bygninger pa hele eiendommen, etter sameiebrgken.

Selgers opplysning:
Det er ikke etablert noe sameiemgte eller innbetaling til felleskostnader i sameiet.
Kommuneplan

Kommuneplanens arealdel 2020-2032

Stgysone

Kigper bgr sette seg inn i planer som gjelder eiendommen. Her vil det vaere informasjon som blant annet er styrende for eiendommens
utnyttelse og bruk og det tas spesifikt forbehold om dette.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eiers egenerklzaering er giennomlest, se
Egenerklaering 27.03.2025 vurderinger i rapporten for utfyllende Gjennomgatt Nei
informasjon.
Energiattest. 09.04.2025 Gjennomgatt Nei
Dokumentasjon vatrom.  26.06.2015 Ferdigattest. Gjennomgatt Nei
Dokumentasjon Ikke .
. . . . Nei
handverkstjenester. gjennomgatt
Takstingenigrens . . . o .
.04.202 L .
arealskisse fra befaring. 07.04.2025 igger i Samspell Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no og 04.04.2025 Gjennomgatt Nei
Statens kartverk.
Samsvarserklzringer el- Ikke fremlagt. Ik.ke ] Nei
anlegg. gjennomgatt
Eventuell tidligere Ikke .
. o Nei
takst/skaderapport. gjennomgatt
Bysgegodkjente tegninger ¢ 11 5615 Gjennomgatt Nei
bolig.
Byggegodkjgnte tegninger Ikke fremlagt. Ik'ke . Nei
uthus/garasje. giennomgatt
Ferdigattest. 26.06.2015 Gjennomgatt Nei
Ikk
Bruksrettigheter. . € . Nei
gjennomgatt
Viste h i 3 . .
Situasjonskart. 04.04.2025 |ste_ vordan eiendommen var p3 Gjennomgatt Nei
befaringsdagen.
Ubekreftet grunnbok. 04.04.2025 Gjennomgatt Nei
E-post til kunde med . . .
27.03.202 N
forberedelser til befaring. 03.2025 Gjennomggtt e
Opplysr.unger fra Finnes ikke Nei
forretningsfgrer.
Dokumentasjon radon. 26.06.2015 Ferdigattest. Gjennomgatt Nei
Rekvirent. 07.04.2025 Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Dato Kommentar
1 11.04.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke

Oppdragsnr.: 21840-2195
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hayde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

| 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
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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 f& betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Personvernerkleering - iVerdi

Det tas spesifikt forbehold om at arstall, utskiftninger/fornyelser av
rom og bygningsdeler, samt forhold knyttet til vann og avigp,
adkomstvei med mer er i henhold til opplysninger gitt av
rekvirent/eier/tilstedevaerende, med mindre annet fremgar.
Takstingenigren er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha
innvirkning pa verdien enn det som er nevnt i dokumentet.
Takstingenigren tar forbehold om skjulte feil og mangler og
forutsetter at bygget er godkjent slik det fremstod pa
befaringsdagen sammen med fremlagt dokumenter. Det er
fuktutstyret protimeter MMS som er brukt ved fuktsgk og
fuktmalinger i denne rapporten, ved malinger er resultat korrigert
for blant annet temperatur og materiale.

Der det er anbefalt ytterligere undersgkelser og tiltak pa
bygningsdeler kan Takstgruppen AS bista med dette pa timebasis
utover undersgkelseniva i denne rapporten. Bilder med avvik i
rapporten er eksempelbilder fra befaringen, det er ikke bilder av
alle avvik.

Rapporten er utarbeidet blant annet ved hjelp av fraseverktoy
(automatisk tekst). Dette er forklaringen pa at det blir en del
stikkord og ikke hele setninger enkelte steder i rapporten.

Der det er satt tilstandsgrad 2 i denne rapporten ma det utfares
tiltak for & lukke avvikene.

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

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra
Takstgruppen AS, er vernet etter andsverkloven og kan kun
benyttes av foretakene som er en del av Takstgruppen AS. 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
Takstgruppen AS. Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan
medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Det tas spesifikt forbehold om at kommentarene i denne
rapporten og forutsetningene gjelder denne eiendommen.

For spersmal tilknyttet rapporten ta kontakt med takstingenigren
som har utfert rapport eller kvalitet@takstgruppen.as.
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