EIERSKIFTERAPPORT ™

Selveier Tomannsbolig (vertikaldelt)
@vreLyngbg 13
5164 L aksevag

WWW.€3.n0

Boligenstekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

o TG2 Vesentlige awvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: Rotthaugsgaten 1 C

Takstmann Bergen 5033

Mats Hansen 45392791 < BMTF
Dato: 13/04/2023 mats@takstmannmh.no

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen awvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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EIERSKIFTERAPPORT ™
OM EIERSKIFTERAPPORT ™

Rapporten er bygget pA BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. | denne
tilstandsanal ysen legges det stor vekt p& & kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BM TF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersokel sesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfegres ved grundige visuelle observasioner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktnivai vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfaresinngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svaart grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivaet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesekt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refererestil levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

L evetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdel ens antatte
gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsd av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende ndr det gjelder vaaforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VR OPPMERK SOM PA
Egenerklaaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklaaing ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstdende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagdende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem paen av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 paen bygningsde! i denne rapporten, savil det vaare angitt et antatt kostnadsoverslag over hvadet vil koste &
sette den i stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfart i samréd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaare en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av béde
det elektriske og det branntekniske anlegget.

2/18



EIERSKIFTERAPPORT ™

MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitage.

*  Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

TG1

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
* Som forventet i forhold til alder/bruksslitagie.
* Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2

L

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pA TG2 kan vaae at bygningsdelen er:
* Feil utfert.

Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksjon.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvaaende brukstid.

Det er behov for tiltak i nagr fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler p& TG3 kan vaare at bygningsdelen er:

* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Erenfarefor liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

vege!

TGiu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan

*  Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen
*  Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

EIENDOMSDATA:
Matrikkeldata:
Hjemmelshaver:
Tomt:

Konses onsplikt:
Adkomst:

Vann:

Avlgp:
Regulering:

Offentl. avg. pr. &r:
Forsikringsforhold:

Ligningsverdi:
Byggedr:

BEFARINGEN:
Befaringsdato:

Forutsetninger
(hindringer):

Oppdragsgiver:
Tilstede under
befaringen:
Fuktmaler benyttet:

OM TOMTEN:

Gnr:148, Bnr: 168

Sebastian C. Mariyathas og J. Antonypillai
312,6 m?

Nei

Offentlig

Offentlig

Offentlig

Bolig

Fastsettes av skatteetaten
1955

24.03.2023

Det var ingen hindringer pa befaringsdagen. Klimatiske forhold som temperaturforandringer,
nedbgrsmengde m.m. vil kunne pavirke boligen. Se pkt. Tilleggsopplysninger for ytterligere
informasjon.

Sebastian C. Mariyathas og J. Antonypillai

Hjemmel shaver

Protimeter MMS 2

Tomten er opparbeidet med murer, trapper, terrasser, plen og noe beplantning.

OM BYGGEMETODEN:

Fundamentert pa antatt faste masser av komprimert sprengestein/grov pukk pafjell, det er ikke foretatt grunnundersekel ser. Gulv mot
grunn av betong. Grunnmur og fundamenter av betongkonstruksjoner. Etasjeskiller av trebjelkelag. Y tterveggkonstruksjoner over
grunnmur er oppfart i trekonstruksjoner, utvendig er veggene kledd med liggende trekledning. Vinduer med isolerglassi malte trekarmer.
Takkonstruksjonen er utfert som saltakskonstruksjon av tresperrer, taket er tekket med sutak, |ekter og takstein.

3/18




EIERSKIFTERAPPORT ™

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Ved avhending av eiendommen gjares det oppmerksom pa selgers opplysningsplikt og kjgpers undersakel ses plikt i.h.t. Lov om
avhending. Eventuelle avvik som er funnet og kontrollert pa befaringsdagen stér naamere beskrevet under den aktuelle bygningsdelen.

Det gjeres oppmerksom pa at boligens alder tilsier at det ved ombygning/modernisering/endring kan fremkomme feil og mangler. En ma
vaae klar over at boligen opprinnelig er fra 1955 og at bygningsdeler som ikke er skiftet kan vaare pa slutten av sin levetid. Det er viktig
a? papeke at bygningen anses a? vaare oppfert i henhold til de forskrifter og byggemetoder som var gjeldende da boligen ble oppfart.
Oppfering av boliger i Norge er underlag en rekke forskrifter og ulike bygningskrav, pa bakgrunn av boligens alder ma det derfor
paregnes et avvik i forhold til dagens regelverk og standarder for oppfering av bolig.

ANNET:

Beliggenhet:

Boligen ligger like ved Nipedalen og Kanadaskogen, i omrédet er det tilsvarende bebyggelse. Det er kort avstand til Laksevag Senter med
de fleste fasiliteter/servicetilbud, her er det blant annet to dagligvarebutikker (Rema 1000 og Kiwi), friser, tannlege, vinmonopol med
flere. Vestkanten ligger bare en kort kjgretur unna. Det er ogsa kort vei til treningssenter og Nygardsmyren med sitt idrettsanlegg. Det er
fine turomréder som bl.a. Nipedalen med badestrand, K anadaskogen, Damsgardsfjellet, Lyderhorn og L gvstakken. Meget gode
bussforbindelser til Bergen sentrum. Flere barnehager, skoler, Laksevag videregdende skole og Sjekrigsskolen i naromrédet.

Takstobjektet:

Selveier Tomannsholig (vertikaldelt).

Fra2.etagie er det utgang til terrasse pa 2,6m2.

Ved inngangspartiet er det terrasseplatting pa 27,4m2.

Oppvarming: Varmekabler i entréi underetasien og pa badet i 2.etagie, vedovn i stuen. Teknisk tilstand pa varmekilder er ikke kontrollert.

El. Anlegg: Sikringsskapet er montert i underetasjen og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre underspkt da dette
krever spesialkompetanse (se eget vurderingspunkt).

VVS: Boligen har sluk og avlgpsrar av plast. Det er benyttet kobberrar til vannforsyningsrer. VV'S anlegget er ikke naamere kontrollert
da dette krever spesialkompetanse (se eget vurderingspunkt).

DOKUMENTKONTROLL:
Opplysninger fra hjemmelshaver.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):
Gulv: Entréi 1.etage og badene har flislagte gulv, resterende rom har laminatgulv.

Vegger: Badet i 2.etasje har fliser pa en vegg, badet i underetasjen har baderomsplater og mur, resterende rom har malte flater, tapet og
pandl.

Tak: Tak-ess plater, malte flater og panel.
Etasjeskille: Skjevheter/ujevnheter i etasjeskille vil forekomme.

FORMAL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurderingen er gjennomfart for & avdekke eventuelle avvik og mangler ved boligen. Rapporten er utarbeidet i forbindelse med
salg av den aktuelle eiendommen. Oppdragsgiver/eier deltok under befaringen med mulighet for &informere om svakheter som ber
undersgkes grundigere.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:
Eier opplyste ikke om vesentlige endringer gjennomfert de siste arene.
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AREALER OG ANVENDEL SE:

Arealmalingene i denne rapporten méles etter Norsk Standard 3940.

Arealer oppgisi hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.
BRA er bruksarealet av boligen som tilsvarer bruttoareal minus areal et som opptas av yttervegger.

Maéleverdige arealer:
Sterre arealer enn ngdvendig dpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasiens areal. Rom som skal males ma veae

tilgjengelig, slik at det kan méles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel veare maleverdig.

Markedsfering:
Ved markedsfering av boliger skal BRA og P-ROM oppgis.

AREALER BOLIG:

Etage: P-Rom m? S-Rom m?2 Total BRA m? Total BTA m?2
Underetasie 35 0 35 41

1. Etage 43 0 43 48

2. Etage 41 0 41 46
Loftetasie 13 0 13 15

Sum bygning 132 0 132 150
AREALER GARASJE/UTHUS:

Type: P-Rom m2 S-Rom m? Total BRA m? Total BTA m?2
Sum bygning(er)

P-ROM:

Underetagje: Entré(5,1m?), gang/trapperom(4,7m?), vaskekjeller(7,4m?), bad(1,7m?), stue og kjakken(14,3m?).
1. Etage: Entré(2,5m?), gang/trapperom(9,6mg), toalett(3,2m?), stue(19,9m?), kjakken(7,2m?).
2. Etage: Gang/trapperom(11,2m?), bad(3,5m?), soverom(7,5m?), soverom(9,1m?), soverom(7,8m3).

Loftetage: Loftsrom(13,2m?).

S-ROM:

MERKNADER OM AREAL:
Primaarom og sekundaarom som til sammen utgjer BRA er oppmalt med laser pa stedet. BTA er beregnet areal.

Areaene av hvert rom (nettoareal) summert vil avvike fra oppgitt totalt areal. Dette som fglge av at tykkelsen av
skillevegger/innervegger og eventuelle sjakter eller piper er trukket fra nettoarealet av hvert rom, men skal iht. malereglene (NS3940)
medregnes i totalarealet.

MERKNADER OM ANDRE ROM:

GARASJIE /UTHUS:
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 &rs erfaring med a analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i handverk og annen naging.

Den BM TF-sertifiserte takstmannen skal altid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eéiendomsbrangien. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interessei sin oppdragsgivers virksomhet. For neamere beskrivelse av kravene til
takstmannens integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pAwww.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:

Mats Hansen
Temrersvenn, byggmester og BMTF sertifisert takstmann

13/04/2023

Mats Hansen
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1. Grunn og fundamenter
1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet
Byggegrunn er ikke kjent.
Det er ikke pavist synlige skader eller skjevheter pa fundamentet.
Det er ikke pavist riss, sprekker eller skader pa grunnmuren.
Det er ikke pavist avskallet puss som farer til at isolagonen har blitt eksponert.
Det er ikke pavist skader dlik at drenering og annen sikring mot vann og fuktighet er utett.

Huset star pa antatt faste masser av komprimert sprengstein / grov pukk pafijell.
Det er ikke foretatt grunnundersakelser. Videre grunnforhold er ikke kjent.
Fundament, sgyler og pilarer under terreng var ikke tilgjengelige for inspeksjon.

Gulv mot grunn av betong.
Grunnmuren er oppfart betong- og murkonstruksjoner.

Fuktvandring i grunnmurer (fuktoppsug via kapillagrer i betongen) av denne alder og typen anses normalt.

Det er ikke mulig & vurdere dreneringen med sikkerhet i forhold til funksjonalitet ut fravisuell besiktelse. Det kan veare
flere forhold under bakkeniva (vannarer i fjell/terreng, tilsig av fukt etc.) som kan ha negativ betydning.

| bygninger av denne alder ma det paregnes fare for fuktvandring i grunnmur/ gulv pga. at det ikke var vanlig
byggeskikk i aktuell tidsperiode & sikre mur/ sale pa samme metode som dagens skikk, samt drenering har generelt sett
begrenset levetid fra byggedato pa mellom 20 til 60 & avhengig av grunnforhold.

Merknad/vurdering av avvik:
Det ble observert sprekk/riss/avskalling av maling enkelte steder i grunnmuren, disse anses og vaare hormale og indikerer
ikke aktive setningsskader, vedlikehold av murene ma paregnes.

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet. Det er ikke benyttet diffusonstetting mot grunn og

fuktsikringen oppfyller ikke krav til sikring etter dagens forskrifter. Dreneringen ber kontrolleres jevnlig der det lar seg
gjare. For utbedring av dreneringen ma dreneringen skiftes ut, tidspunktet for ndr dette er ngdvendig er vanskelig asi.

| underetasjen er det observert svertesopp og saltutslag pa murene inne pa badet. Svertesopp og saltutslag indikere
fuktighet i murene.

Merknader:

1.2 Krypekjeller

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

1.3 Terrengforhold
Fall fra grunnmur vurderes som tilstrekkelig.

Pa befaringsdagen ble det ikke opplyst om kjente avvik ved terrengforhold, det var heller ingen umiddelbare tegn til
sterre avvik. Det ble ikke observert store vannansamlinger eller lignende inntil grunnmuren som kunne tyde pafeil fall
mot grunnmur.

Merknader:

2. Yttervegger
2.1 Yttervegger
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Det er ikke pavist deformasjoner og/eller fuktskader i ytterveggens konstruksjoner.

Det er ikke pavist avvik pavannbord over og under vindu, eller i overgangen mellom grunnmur og fasade og i
etagjeskillere.

Det er pavist skader, sprekker og réteskade pa kledningen.
Det er ikke pavist tilstrekkelig lufting for kledningen.
Det er utfart stikktaking pa typiske skadesteder, slik som i nedkanten av panelet og i omradene rundt vinduene.

Y tterveggkonstruksjonene over grunnmur er oppfart i trekonstruksjoner.

Pa befaringsdagen ble det ikke opplyst om kjente feil og mangler ved veggkonstruksjonene, det ble heller ikke observert
synlige tegn til avvik pa veggkonstruksonene utover det som kan forventes av yttervegger fra aktuell byggedr.

Veggene er oppfart etter byggemetode som gjaldt for det aktuelle byggedret, ytterveggene vil ha noe mindre isolasjon og
tetthet enn hva man har etter dagens standard.

Generelt sett er utvendig trekledning en risikoutsatt bygningsdel med tanke pa klimatiske forhold. Trepanel/utvendig
kledning er en bygningsdel som jevnlig behgver vedlikehold.

Det er benyttet liggende trekledning.

Merknad/vurdering av avvik:
Over halve forventete levetid er overskredet patrekledningen. Trekledningen bar jevnlig kontrolleres og kledningsbord
bar skiftes ved behov.

Kledningen bazrer preg av manglende vedlikehold. Flere steder er det avskalling av maling. Manglende vedlikehold vil
skade kledningsbordene. Som et minimum ma kledningen vedlikeholdes, kontrolleres og skadete kledningsbord ma
skiftes ut.

Det er ikke etablert tilstrekkelig lufting bak kledningen. Manglende ufting bak
kledningen vil skade bade kledningshbordene og bakveggen. Ved utskiftning av kledningen ma det etableres tilstrekkelig
[ufting bak kledningen.

Merknader:

3. Vinduer og ytterderer
3.1 Vinduer og ytterderer

Det er pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.
Dgarer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer med isolerglassi malte trekarmer.
Vinduet pa kjakkenet er fra 2014, evrige vinduer er av eldre dato.

Altander med felt av blyglass, av eldre dato.
Det ble ikke oppdaget punkterte glass under befaringen. Punkterte glass kan tidvis vaare vanskelig og observere.

Merknad/vurdering av avvik:

Som falge av alder pa vinduene og derene ber disse jevnlig kontrolleres for punkterte vindusruter og rateskader i
karm/belistning. Grunnet alder pa vinduene og daren vil restlevetid vaare vanskelig og ansld. Vinduer og derer ber
skiftes ved behov.

Det er observert morkne pakninger pa flere av vinduene, som et minimum ma disse vedlikehol des.
Vinduene har manglende vedlikehold. Utvendig er det observert mye slitasje pa vinduskarmene og belistning.
Det ma paregnes utskiftning av enkelte vinduer og derer.

Merknader:

4. Tak
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4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Det er ikke pavist svanker/svai i menet.
Det er ikke pavist nevneverdige fuktskjolder.
Det er ikke pavist réteskade eller skadedyr.

Takkonstruksjon er utfart som saltakskonstruksjon av tresperrer.

Takkonstruksjonen virker ok, det er ingen tegn til synlig svikt som for eksempel svai eller svanker utover det som anses
avage normalt i henhold til alderen. Det er pavist noen skjevheter.

Merknad/vurdering av avvik:
Konstruksjonen er fra byggedr, det ma derfor paregnes et avvik i forhold til dagens standard. Takkonstruksjonen vil
fungere il tross for alder og konstruksjonsmaéte.

Merknader:

4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Det er benyttet sutak, lekter og skiferstein til taktekking.

Taket er kun besiktiget fra bakkeniva. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & ga patak uten
sikring.

Merknad/vurdering av avvik:
Over forventete levetid for taktekkingen er oppbrukt. Som felge av alder pa taktekkingen ma det paregnes at denne ma
skiftesinnen rimelig tid.

Det er mye dlitasie pa vannbord og kledningsbord rundt takene ved inngangspartiet. Utskiftning ma paregnes. Pa
innsiden i entréen er det observert fuktskjolder i himlingen.

Merknader:

5. Loft
5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Loftet er innredet samtidig som boligen ble bygget.
Det er ikke pavist biologiske skadegjarere frakaldt-, kne-, hanebjelke-, eller kryploft.
Det er ikke pavist lekkagjer, fuktskjolder, kondens og lignende ved piper, overganger, i bjelker eller takluker.

Loftet fremstod ok alder tatt i betraktning. Se foravrig pkt. om takkonstruksjon og taktekkingen. Loftet ber jevnlig
kontrolleres for lekkasjer som felge av alder pa taktekkingen.

Merknader:

6. Balkonger, verandaer og lignende

6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke pavist svekkelser i forankring eller understetting.

Det er pavist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, rateskader og/eller rust pa overflater.
Vannavrenning vurderes ikke som tilstrekkelig.
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Fra 2.etasje er det utgang til terrasse pa 2,6m2
Ved inngangspartiet er det 27,4mz2,

Merknad/vurdering av avvik:

Det er mye slitage/rdteskader parekkverket og terrassen i 2.etage.

Rekkverket oppfyller ikke kravet til hayde etter gjeldende forskrifter, rekkverket ble malt til 0,89m. Dagens krav er pa 1
meter. Utskiftning av rekkverket ma paregnes.

Det er observert fuktskjolder i himlingen pa undersiden. Utbedring/utskiftning av tettegjikt/tekking ma paregnes.
Merknader:

7.Vatrom
7.1 Véatrom 2. Etage
7.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er benyttet fliser pa veggene og malte flater i himlingen pabadet i 2.etasje.

Merknad/vurdering av avvik:
Over forventete levetid for overflatene er overskredet. Som fglge av alder pa overflatene ber det paregnes at disse ma
oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for nar dette blir en nedvendighet er vanskelig asi noe om.

Det er pavist at badet er oppfert etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre bad, det ma
derfor tas hayde for oppgradering av badet. Oppgradering av overflater vil innebaare utskiftning av membranen pa
baksiden.

Det ble observert hull/skruehull pa veggflatene. Det er usikkert hvorvidt skruehullene har skadet membranen pa
baksiden. Det bar det tas hayde for at membranen kan vaare skadet.

Merknader:

7.1.2 Overflate gulv
Det er ikke pavist riss og sprekker.
Det er ikke pavist sprekker i fuger.
Det er pavist bom (hulrom) under fliser.
Det er ikke pavist spor etter réteskade, muggvekst eller skadedyr.
Det er ikke pavist tilfredsstillende fall til sluket.
Terskel er vurdert som tilfredsstillende.
Det er ikke pavist knirk i gulvet.
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Det er benyttet fliser pa gulvet.

Merknad/vurdering av avvik:
Over forventete levetid for overflatene er overskredet. Som falge av alder pa overflatene bar det paregnes at disse ma
oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for ndr dette blir en nedvendighet er vanskelig asi noe om.

Det er pavist at badet er oppfart etter eldre forskrifter. Utifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre bad, det ma
derfor tas hayde for oppgradering av badet. Oppgradering av overflater vil innebaare utskiftning av membranen pa
baksiden.

Det ble registrert bom i enkelte fliser. Nar ikke hele flisen har kontakt med underlaget, vil det oppsta luftlommer. Dette
blir kalt "bom", og kan medfare at flisen sprekker ved belastning. Grunnet starrelse pa flisene og antall fliser med "bom"
vurderes avviket som normalt og tiltak trengs ikke iverksettes.

Det ble ikke malt tilstrekkelig fall mot sluk i henhold til gjeldende forskrifter, badet vil fungere med dette avviket.
Merknader:

7.1.3 Membran, tettegjiktet og sluk
Det er ikke pavist avvik i forhold til sluk, rergjennomferinger, mangetter eller klemring.
Det er muligheter for &rengjere sluk.
Det er boret hull i tilstetende rom eller fra undersiden.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaeverktay.

Det kan ikke konstateres at membran er pafert ale flatene i vatsonei form av bilder eller annet. Det gjares spesielt
oppmerksom pa at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjeres ved & demontere
fliser. Denne type destruktive undersekel ser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport.

Det er benyttet plastsiuk (av eldre dato).

Hulltaking:

Det er foretatt hulltaking fra soverommet. Hulltaking er en inspeksjonsmetode hvor det borres et inspeksjonshull pa
73mm fratilstetende rom for & undersgke for fukt/skader. Det er gjennomfert fuktkontroll med fuktindikator, denne ga
ikke utslag for unormale fuktverdier.

Merknad/vurdering av avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa sluklgsning og membran. Overvak tilstanden jevnlig. For afa
tilstandsgrad O eller 1 matettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &si noe om. Som
falge av alder ma dluk jevnlig kontrolleres og rengjares.

Ved inspeksjon (hulltaking) viser det seg at det er benyttet plast pa veggene mot badet. Det skal ikke benyttes plast
mellom varmesjikt eller pa vegger som vender mot bad. Plasten vil kunne hindre uttgrking av veggen eller bidratil
kondens/fukt. Som falge av feil oppbygging ber veggen jevnlig kontrolleres. For utbedring ma plasten bak
platekledningen fjernes.

Merknader:

7.2 Vatrom underetasie
7.2.1 Overflate vegger og himling

Det er benyttet baderomsplater og mur pa veggflatene og malte flater i himlingen pa badet i underetasjen.

Det er benyttet overflater av mur pa veggene og malte flater i himlingen i vaskekjelleren.

Merknad/vurdering av avvik:

Over forventete levetid for overflatene er overskredet. Som falge av badet alder/tilstand er ikke badet videre kontrollert.

Utskiftning av badet i sin helhet ma paregnes.

Merknader:
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7.2.2 Overflate gulv
Det er benyttet fliser pa gulvet pa badet.
Det er benyttet betonggulv i vaskekjelleren.

Merknad/vurdering av avvik:
Over forventete levetid for overflatene er overskredet. Som falge av badet ader/tilstand er ikke badet videre kontrollert.
Utskiftning av badet i sin helhet ma paregnes.

Merknader:

7.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Det er benyttet plastsiuk (av eldre dato).

Merknad/vurdering av avvik:
Over forventete levetid for overflatene er overskredet. Som fglge av badet alder/tilstand er ikke badet videre kontrollert.
Utskiftning av badet i sin helhet ma péregnes.

Det er ikke etablert Sluk i vaskekjelleren. Som et minimum ber det installeres lekkasjestopper eller tilsvarende.
Merknader:

8. Kjekken
8.1 Kjekken

8.1 Kjokken

Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.

Det er ikke pavist fukt ved kjaleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlep.

Det er ikke pavist symptomer pafukt og réte i nabokonstruksjoner.

Kjgkkeninnredning i underetasien med dlette fronter, laminat benkeplate, over benkeplaten er det benyttet kitchenboard,
stél oppvaskkum, ventilator.

- Integrert keramisk platetopp
- Integrert stekeovn

Kjekkeninnredning i 1.etasje med slette fronter, laminat benkeplate, over benkeplaten er det benyttet fliser, stél
oppvaskkum, ventilator.

- Integrert keramisk platetopp

- Integrert stekeovn

- Opplegg for oppvaskmaskin

Det er observert en del dlitagie pa frontene, vedlikehold méa péregnes.

Teknisk tilstand pa hvitevarer er ikke kontrollert.

Fuktkontroll som er foretatt med fuktindikator gaikke unormale fuktverdier i omrader der det anses og vaare fare for
fuktvandring. Disse omradene er i hovedsak i underskap under vask, omradet rundt oppvaskmaskin og pa gulv rundt
sokkel list.

Merknader:

9. Rom under terreng

10. VVS
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10.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar

Innvendige vann og avlgpsrer er fra 1955

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

L ukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er ingen WC med innebygget sisterner.

Det gjeres oppmerksom pa at det kun er synlige rerinstallasjoner som er kontrollert. Rargjennomfaringer som er skjult i
vegg er ikke videre undersgk.

Det er benyttet kobberrer til vannforsyningsrer.
Forventet levetid kobberrar: 25-50 ar.

Boligen har sluk og avlgpsrer i plast.
Forventet levetid for sluk av plast: 30-50 &r.

Merknad/vurdering av avvik:
Bade vannforsyningsrer og sluk er av eldre dato. Synlige kobberrar bar jevnlig kontrolleres for sprekker/lekkasjer. Mer

enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa sluklgsning. Som felge av alder ma sluk jevnlig kontrolleres og
rengjares.

Merknader:

10.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2013 og 2014
Det er ikke pavist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.
Berederens plassering er tilfredsstillende.

Varmtvannsberederne er plassert i vaskekjelleren og er av typene OSO 198 liter.
Merknad/vurdering av avvik:
Det er i dag innfert krav om at varmtvannsberedere av denne starrelsen ikke skal vaae tilkoblet med vanlig stikkontakt,
men vage sdkalt fast tilkoblet. Davil du unngarisiko for varmgang og brann.
Merknader:
10.3 Vannbéren varme
Bygningsdelen eksisterer ikke.
Merknader:
10.4 Varmesentraler
Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

10.5 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.
Boligen har mekanisk ventilasjon.
Boligen har ikke balansert ventilasjon.
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Boligen tilfredsstiller ikke kravet til ventilasjon etter dagens krav. Under oppfaringstidspunktet til boligen var det andre
krav som var gjeldende.

For & oppfylle kravene il de nyeste bygningsforskriftene skal man na benytte balansert ventilasjonsanlegg.

Det bar etableres bedre ventilering av underetasjen.
Merknader:

11. Elektrisk anlegg og samsvar serkleering
11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaging

Nér det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagringsskjema.

| falge eier/oppdragsgiver har det ikke vaat brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerklagingsskjema fra selger.

| falge eler/oppdragsgiver |@ses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklaaingsskjemafra selger.

| folge eier/oppdragsgiver finnes det ingen kursfortegnel se.

Det er ikke pavist at plugg pa varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er ikke observert synlige tegn patermiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er ikke fremlagt samsvarserklaaing.

El. Anlegg: Sikringsskapet er montert i underetasjen og inneholder automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre
undersgkt da dette krever spesialkompetanse.

Det er ikke fremvist samsvarserklaging for anlegget. Kravet om samsvarserklaging gjelder bade for anlegg som er nyere
enn 1999, og for endringer utfart pa anlegg som er eldre enn 1999.

Det er ikke opplyst om arstall for forrige tilsyn av det elektriske anlegget. Det foreligger ikke dokumentasjon pa
gjennomfart tilsyn eller dokumentasjon etter gjennomfart tilsyn (dokumentasjon pa avvik, mangler eller dokumentasjon
paat anlegget er uten avvik).

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til a utfare kontroll av elektriske anlegg og
elektriske installasjoner. Det tilles strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales pa
generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstall atar/kontrollar foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell
tilhgrende fremvist dokumentasjon, samt standard sjekkliste (begrensede undersgkel ser sammenlignet med godkjent
elkontroll).

Branntekniske forhold:

Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller raykvarsiere. Minimumskravet er at man har minst én rgykvarsler i hver
etasiei boligen.

Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, €ller brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet ma veae pa
minst 6 kg (effektivitetsklasse pa minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av brannslange skal brannslangen vaare
tilkoblet fast vannforsyning, det anbefales kuleventil (type kran).

Merknader:
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Var oppmerksom pa:

Egenerklagringsskjema er levert far oppstart av oppdraget.

Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Det er ingen avvik i forhold til ramming og romhgyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble
byggemel dt.

Innvendige rekkverk og handrekker er i henhold til gjeldende forskrifter ndr bygningsdelen ble byggesgkt.

Tilleggsopplysninger:

Den bygningssakkyndige har ikke kontrollert om det foreligger offentligrettslige palegg fra kommunen. Det er ikke
kontrollert om det er pagaende byggesaker, endringer i reguleringsplan som berarer den aktuelle eiendommen eller
andre ytre pavirkninger.

Vedragrende egenerklagingsskjema: Skjema vil falge som vedlegg til salgsoppgaven, det anbefales eventuelle
interessenter alese gjennom skjemafar et eventuelt salg/kjap gjennomfares. Det kan vaae flere relevante/nyttige
opplysninger i dette skjema som ikke er videre beskrevet i denne rapporten.

Tilstandsrapporten har en gyldighet pa 12 mnd. fra rapportdato. Skulle det oppsta skader, endringer eller annet av
betydning ved boligen, oppfordres eier/selger til &informere om forholdene og oppdatere til standsrapporten.

| tilstandsrapporten har den bygningssakkyndige ikke gjort undersakel ser/vurderinger av bygningens estetikk og

arkitektur, fellesarealer (med mindre boligeieren har vedlikeholdsplikt for fellesarealer), tilleggsbygg som garasie,
biloppstillingsplass eller lignende i fellesanlegg/fellesomradet.

Anbefalte ytterligere undersgkel ser:
Radonmalinger: Den bygningssakyndige har ikke foretatt radonmalinger. Grenseverdi for radon er den hayeste

arsmiddelverdien som generelt er anbefalt i et oppholdsrom. Grenseverdi er satt til 200 Bg/m3. Det skal gjennomfares
radonreduserende tiltak dersom radonnivaet overstiger 100 Bg/m3 (tiltaksgrense).
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Takstmannens vurdering ved TG2:

11

Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Det ble observert sprekk/riss/avskalling av maling enkelte steder i grunnmuren, disse anses og vaae normale og
indikerer ikke aktive setningsskader, vedlikehold av murene ma paregnes.

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet. Det er ikke benyttet diffusjonstetting mot
grunn og fuktsikringen oppfyller ikke krav til sikring etter dagens forskrifter. Dreneringen bar kontrolleres jevnlig
der det lar seg gjare. For utbedring av dreneringen ma dreneringen skiftes ut, tidspunktet for nér dette er
ngdvendig er vanskelig asi.

| underetasien er det observert svertesopp og saltutslag pa murene inne pa badet. Svertesopp og satutslag indikere
fuktighet i murene.

2.1

Y ttervegger

Over halve forventete levetid er overskredet pa trekledningen. Trekledningen ber jevnlig kontrolleres og
kledningsbord bar skiftes ved behov.

Kledningen bazrer preg av manglende vedlikehold. Flere steder er det avskalling av maling. Manglende
vedlikehold vil skade kledningshbordene. Som et minimum mé kledningen vedlikeholdes, kontrolleres og skadete
kledningsbord ma skiftes ut.

Det er ikke etablert tilstrekkelig lufting bak kledningen. Manglende lufting bak
kledningen vil skade bade kledningsbordene og bakveggen. Ved utskiftning av kledningen méa det etableres
tilstrekkelig lufting bak kledningen.

3.1

\VVinduer og ytterdarer

Som felge av alder pa vinduene og darene ber disse jevnlig kontrolleres for punkterte vindusruter og rateskader i
karm/belistning. Grunnet alder pa vinduene og deren vil restlevetid vaae vanskelig og ansla. Vinduer og derer ber
skiftes ved behov.

Det er observert morkne pakninger paflere av vinduene, som et minimum ma disse vedlikehol des.
\Vinduene har manglende vedlikehold. Utvendig er det observert mye slitasje pa vinduskarmene og belistning.
Det ma paregnes utskiftning av enkelte vinduer og derer.

4.1

Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Konstruksjonen er fra byggedr, det ma derfor paregnes et avvik i forhold til dagens standard. Takkonstruksjonen
vil fungere til tross for alder og konstruksjonsméte.

7.11

\Vétrom 2. Etasje Overflate vegger og himling

Over forventete levetid for overflatene er overskredet. Som falge av alder pa overflatene ber det paregnes at disse
ma oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for ndr dette blir en ngdvendighet er vanskelig &si noe om.

Det er pavist at badet er oppfaert etter eldre forskrifter. Utifraalder kan skader plutselig oppsta pa eldre bad, det ma
derfor tas hayde for oppgradering av badet. Oppgradering av overflater vil innebagre utskiftning av membranen pa
baksiden.

Det ble observert hull/skruehul | p& veggflatene. Det er usikkert hvorvidt skruehullene har skadet membranen pa
baksiden. Det bar det tas hgyde for at membranen kan vaae skadet.

7.1.2

\Vétrom 2. Etasje Overflate gulv

Over forventete levetid for overflatene er overskredet. Som falge av alder pa overflatene bar det paregnes at disse
ma oppgraderes innen rimelig tid, tidspunkt for nar dette blir en nadvendighet er vanskelig a si noe om.

Det er pavist at badet er oppfert etter eldre forskrifter. Utifraalder kan skader plutselig oppsta pa eldre bad, det ma
derfor tas heyde for oppgradering av badet. Oppgradering av overflater vil innebaare utskiftning av membranen pa
baksiden.

Det ble registrert bom i enkelte fliser. Nar ikke hele flisen har kontakt med underlaget, vil det oppsta luftlommer.
Dette blir kalt "bom", og kan medfare at flisen sprekker ved belastning. Grunnet sterrelse pa flisene og antall fliser
med "bom" vurderes avviket som normalt og tiltak trengs ikke iverksettes.

Det ble ikke malt tilstrekkelig fall mot sluk i henhold til gjeldende forskrifter, badet vil fungere med dette avviket.

7.13

\Vtrom 2. Etasie Membran, tettesjiktet og sluk
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Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa sluklasning og membran. Overvak tilstanden jevnlig. For
afatilstandsgrad O eller 1 matettegjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nér dette er nedvendig er vanskelig s
noe om. Som felge av alder ma sluk jevnlig kontrolleres og rengjeres.

\Ved inspeksjon (hulltaking) viser det seg at det er benyttet plast pa veggene mot badet. Det skal ikke benyttes plast
mellom varmesjikt eller pa vegger som vender mot bad. Plasten vil kunne hindre uttgrking av veggen eller bidratil
kondens/fukt. Som felge av feil oppbygging ber veggen jevnlig kontrolleres. For utbedring ma plasten bak
platekledningen fjernes.

10.1

\WC og innvendige vann- og avlgpsrar

Bade vannforsyningsrer og sluk er av eldre dato. Synlige kobberrer bar jevnlig kontrolleres for sprekker/lekkasjer.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa sluklasning. Som fglge av alder ma sluk jevnlig
kontrolleres og rengjares.

10.2

'V armtvannsbereder

Det er i dag innfert krav om at varmtvannsberedere av denne sterrel sen ikke skal veare tilkoblet med vanlig

stikkontakt, men vaare sakalt fast tilkoblet. Davil du unngarisiko for varmgang og brann.
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Takstmannens vurdering ved TG3:

4.2

Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Over forventete levetid for taktekkingen er oppbrukt. Som falge av alder pa taktekkingen ma det paregnes at
denne mé skiftes innen rimelig tid.

Det er mye slitasje pa vannbord og kledningsbord rundt takene ved inngangspartiet. Utskiftning ma paregnes. Pa
innsiden i entréen er det observert fuktskjolder i himlingen.

Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 100 000. - og 300.000.-

6.1

Balkonger, verandaer og lignende

Det er mye slitage/rateskader pa rekkverket og terrassen i 2.etage.
Rekkverket oppfyller ikke kravet til hayde etter gjeldende forskrifter, rekkverket ble malt til 0,89m. Dagens krav
er pa 1 meter. Utskiftning av rekkverket ma paregnes.

Det er observert fuktskjolder i himlingen pa undersiden. Utbedring/utskiftning av tettesjikt/tekking ma paregnes.

Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 50.000. - og 100.000.-

7.2.1

\/ &trom underetasje Overflate vegger og himling

Over forventete levetid for overflatene er overskredet. Som falge av badet alder/tilstand er ikke badet videre
kontrollert. Utskiftning av badet i sin helhet ma paregnes.

Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 25.000. - og 50.000.-

7.2.2

\V 8trom underetasje Overflate gulv

Over forventete levetid for overflatene er overskredet. Som faglge av badet alder/tilstand er ikke badet videre
kontrollert. Utskiftning av badet i sin helhet ma paregnes.

Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 25.000. - og 50.000.-

7.2.3

\V &trom underetasie Membran, tettesjiktet og sluk

Over forventete levetid for overflatene er overskredet. Som faglge av badet alder/tilstand er ikke badet videre
kontrollert. Utskiftning av badet i sin helhet m& paregnes.

Det er ikke etablert sluk i vaskekjelleren. Som et minimum bear det installeres |ekkasjestopper €eller tilsvarende.

Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 25.000. - og 50.000.-
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