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

tilstandsrapport.



Moen Takst AS

Moen Takst er takstingenigr pa fast eiendom i Indre @stfold (Askim, Eidsberg, Spydeberg, Trggstad, Marker, Hobgl og Skiptvet) og Follo.
Vi er medlem av Norsk Takst, det betyr at du kan stole pa at jobben vi utfgrer for deg er grundig og at den fglger alle ngdvendige krav.
Takstingenigrenes rolle er bygget pa kjerneverdiene Tillit, Trygghet og Troverdighet.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det 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 e skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

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

Moen Takst AS
Fagerliveien 2
1820 SPYDEBERG

Enebolig med kjeller, 1. etasje og 2. etasje. Bygningen ble
oppferti 1921. Grunnmur i betongstein. Veggene har
tgmmerkonstruksjon i den opprinnelige delen i 1. etasje. Ellers
bestar vegger av reisverkskonstruksjon og bindingsverk.
Fasade/kledning har staende og liggende bordkledning.
Takkonstruksjon i tre, type saltak. Taktekkingen er av
betongtakstein. Vinduer har rammer og karmer av tre.
Vindusglass har 2-lags isoler-/energiglass fra 1970-tallet og 1980-
tallet. Byttet glass i noen vinduer etter dette. Vinduer med
glassfelt fra byggearet.

Boligen fremstar med en normal standard pa innredninger og
utstyr. Kjgkken i 1. etasje, med plass til liten spisegruppe.
Innredningen er fra 1988, og har profilerte fronter og laminerte
benkeplater. Bad i boligens 2. etasje, pusset opp rundt 2015. Det
er belegg pa gulvet og vatromstapet pa vegger. Rommet er
innredet med servantinnredning med overhengende speilskap
og belysning samt dusj. Vaskerom/toalettrom i 1. etasje, med
belegg pa gulvet og panel pa vegger. Rommet er innredet med
servant med overhengende speil og skap samt toalett.

Boligen er eldre og baerer dels preg av dette. Pavist flere forhold
pa boligen som vil kreve ytterligere undersgkelser/utbedringer i
tiden som kommer.

Rapporten ma leses i sin helhet.
Enebolig - Byggear: 1921

UTVENDIG G4 til side

Terrasse pa 12 m?, vendt mot syd, med tilgang fra hage. Av
materialer er det benyttet trykkimpregnerte gulvbord, og det er
brukt malt trevirke pa rekkverket.

INNVENDIG Ga til side

2. etasje:

Gulv: Belegg.

Vegger: Malte/tapetserte plater og panel.
Himlinger: Panel.

1. etasje:

Gulv: Belegg.

Vegger: Malte/tapetserte plater, panel og mdf-panel.
Himlinger: Panel.

Boligen har malt tretrapp.
Boligen har profilerte, lyse dgrer.

VATROM G4 til side
Bad i boligens 2. etasje, pusset opp rundt 2015. Det er belegg pa
gulvet og vatromstapet pa vegger. Rommet er innredet med
servantinnredning med overhengende speilskap og belysning. Dus;j
m/dusjoppheng, dusjarmaturet er handholdt. Badet ventileres via
elektrisk vifte i himling. Panelovn varmer opp rommet.

Vaskerom/toalettrom i 1. etasje, med belegg pa gulvet og panel pa
vegger. Rommet er innredet med servant med overhengende speil
og skap samt toalett og opplegg til vaskemaskin. Rommet ventileres
via elektrisk vifte i veggen.

Oppdragsnr.: 13975-3270

Befaringsdato: 02.02.2026

KIGKKEN Ga til side

Kjgkken i 1. etasje, med plass til liten spisegruppe. Innredningen er
fra 1988, og har profilerte fronter og laminerte benkeplater. Det er
bade opplegg og plass til oppvaskmaskin i innredningen.
Kjgkkenvasken av rustfritt stal, er nedsenket i benkeplaten og
inneholder vaske- og skyllekum. Kjgkkenventilatoren er plassert over
komfyr og er fgrt ut i det fri. Det er mellom skapene montert
belysning, og det er lagt fuktbestandige plater pa veggen.

Eldre kjpkken i 2. etasje, med plass til spisegruppe. Innredningen har
slette, malte fronter. Det er ikke koblet til vann eller avigp til
kjgkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Ventilasjon:
Naturlig og elektrisk ventilasjon.

Oppvarming:

Luft/luft varmepumpe, plassert i stue.
Vedovn i ett soverom og tv-stue.
Panelovn i badet.

Annet:
Eldre varmtvannstank i kjeller, fra 1970-tallet.
Sikringsskap med manuelle skrusikringer.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Eiet tomt pa 730,4 m?2 Eiendommen er hovedsaklig flat, og er
opparbeidet med plenareal pa flere sider av boligen samt diverse
beplanting. Parkering skjer pa gardsplassen.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 198 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 138 m?

Totalpris 2 500 000

Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 050 000
Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Lovlighet G4 il side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15
Enebolig
10 (! 2{ckB) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
[
5 2 el ot
© Utvendig > Vinduer Ga fil side
‘=43 H H H Ga til side
= 0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn =24 il side
0
TGO: | ik PP
. ngen awl © Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak o Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
© Tomteforhold > Terrengforhold 2 til si
. . © Tomteforhold > Septiktank Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad
5 © vitrom > 1. etasje > Vaskerom/toalettrom > Generell Satilside
4
[ ikl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
3 © utvendig > Taktekking Ga fil side
2 © Uutvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
1 @ Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
T
C
0o < o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
Tiltak under kr 20 000 balkonger
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
i © Innvendig > Overflater Gatil side
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 ©  Innvendig > Innvendige dgrer i side
% Tiltak over kr 500 000
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
©  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon A il si
©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side

e

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

(1) Kjgkken > 2. etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning

0 Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

@© vitrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

1) Vatrom > 2. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

0 Vatrom > 2, etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Gatil side
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Energikarakteren  (bokstav) angir hvor energieffektiv  boligen er, inkludert
oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra den typiske energibruken for
boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima.

Oppvarmingskarakteren (farge) forteller hvor stor andel av oppvarmingsbehovet
(romoppvarming og varmtvann) som dekkes av elektrisitet, olje eller gass. Grgnn farge betyr
lav andel el, olje og gass, mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.

Energimerke

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: 0
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe
om forventet forbruk av energi. Skalaen gar fra A som er best til G som er
darligst.

*A og B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem.

Heyt energiforbruk  Lavt energiforbruk

UC“ oL
o

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.

Energirapporter vedlagt
- Energirapport
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1921

Anvendelse

Standard

Vedlikehold
Tilbygg / modernisering
1971 Tilbygg

1988 Tilleggsisolert med ca. 5 cm mineralull, ny kledning og ny takstein i 1988.
UTVENDIG

@ TG2 Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger
skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Arstall: 1988 Kilde: Eier

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

- Betongtakstein har en levetid som overstiger 30 ar, og i dette tilfellet er mer enn halvparten av den forventede brukstiden oppbrukt. Dette tilsvarer
tilstandsgrad 2 (TG 2).

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

- Det anbefales a overvake takets tilstand jevnlig og vurdere narmere inspeksjon av taket utfgrt av fagperson under sikre forhold.

- Konsekvensen av at mer enn halvparten av forventet brukstid er passert, er gkt risiko for skjulte skader og redusert funksjon, noe som kan fgre til
lekkasjer og fglgeskader pa bygningen.

L) Nedlgp og beslag

Pipe er delvis beslatt med blikk over taket.
Takrenner, nedlgp og beslag er av overflatebehandlet stal.

Arstall: 1988 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pd byggemeldingstidspunktet.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

- Mer enn halvparten av den forventede brukstiden for takrenner, nedlgp og beslag er passert. TG 2 settes pa bakgrunn av alder.

- Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Dette var ikke et krav ved oppfgringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a
si noe om.
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Tilstandsrapport

- Overvak tilstanden jevnlig for a avdekke eventuell slitasje eller funksjonssvikt.
- Utskifting av beslag, renner og nedlgp ma paregnes pa sikt for a unnga lekkasjer og fglgeskader pa bygningen.
- Risikoen for skader gker med alderen pa komponentene.

- Manglende sngfangere kan fgre til sngras fra taket. Montering anbefales for gkt sikkerhet, spesielt over innganger og beferdede omrader. Ingen krav ved
oppf@ringstidspunktet.

Veggkonstruksjon

Veggene har tsmmerkonstruksjon i den opprinnelige delen i 1. etasje. Ellers bestar vegger av reisverkskonstruksjon og bindingsverk. Fasade/kledning har
staende og liggende bordkledning. Opplyst at deler vegger ble tilleggsisolert med ca. 5 cm mineralull i 1988. Ny kledning pa deler av boligen for ca 7 ar
siden.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
e Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

- Det er pavist veaerslitt og oppsprukket trevirke/trepaneler samt en del rateskader, som fglge av elde, eksponering av vaer/vind samt manglende vedlikehold
opp gjennom arene.

- Ikke tilstrekkelig med lufting mellom kledning og yttervegg. God lufting er viktig og skal drenere ned og lede ut vann som trenger gjennom regnskjermen,
slippe ut eventuell fuktighet fra indre deler av veggen samt gi mulighet for at fuktighet kan tgrke ut fra baksiden av regnskjermen.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Kledningen viser veerslitasje og tgrkesprekker samt en del rate. Uten vedlikehold eller utbedring kan det oppsta ytterligere skader og redusert levetid pa
treverket, samt skader pa omkringliggende konstruksjon.

Det bgr etableres tilstrekkelig lufting mellom kledning og yttervegg for a sikre at eventuell fuktighet kan t@rke ut, og for a redusere risikoen for fuktskader i
konstruksjonen. Ved utskifting av kledning bgr korrekt oppbygning med lufting prioriteres, da manglende lufting kan fgre til oppfukting og skade pa
veggkonstruksjonen over tid.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

(1 Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon i tre, type saltak. Tilgang til loft via bad og kneloft via gang. Grunnet adkomstforhold, er loftet kun inspisert fra lukeomradet og kneloft, og
vurdering av konstruksjon, ventilering og eventuell fukt er derfor ikke mulig. Det tas forbehold om tilstanden i ikke-tilgjengelige omrader. Skader og
mangler kan foreligge uten at dette er pavist.

Vurdering av avvik:
* Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det er punktering av dampsperre, som medfgrer svekket effekt av dampsperrefunksjonen.

e Det er pavist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.
* Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr.
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- Pavist utettheter i damsperrefunksjonen mellom loftet og boligdelen.
- Begrenset med lufting ned mot ender av loftet. God og kontinuerlig lufting er viktig, slik at risiko for skader reduseres.

- Det er pavist spor av mus pa loftet, noe som indikerer at skadedyr har hatt tilgang til omradet. Arsaken til dette kan vaere sma &pninger, sprekker eller
utilstrekkelig tetting i byggets konstruksjon som gir mus mulighet til & trenge inn. Ogsa pavist en del vepsebol.

- Pavist stedvise fuktskjolder i undertaket pa loftet, som kan relateres til kondensering og utettheter rundt gijennomfgringer. Avtrekk fra bad er fgrt direkte
til luft, noe som resulterer i at varm/fuktig luft siger opp pa kaldt loft, og riskorn for skader gker.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

- Det bgr utbedres utettheter i dampsperren for a hindre at varm og fuktig luft trenger opp i takkonstruksjonen, da dette kan fgre til kondens, fukt- og
muggskader, samt svekke baereevnen i takkonstruksjonen.

- Luftingen pa loftet bgr forbedres, spesielt mot endene, for a sikre god ventilasjon og redusere risiko for fuktskader.

- Tiltak mot skadedyr bgr iverksettes, inkludert tetting av apninger og sprekker, for a hindre videre inntrenging av mus og andre skadedyr, da disse kan
forarsake skade pa isolasjon, dampsperre og trekonstruksjoner.

- Fuktskjolder i undertaket bgr undersgkes nzermere og ngdvendige utbedringer bgr utfgres for a forhindre videre fuktskader.

- Avtrekk fra bad bgr fgres ut av bygget via godkjent kanal, for a unnga at fuktig luft slippes direkte ut pa kaldt loft, noe som gker risikoen for kondens og
fuktskader.

g

Vinduer

Vinduer har rammer og karmer av tre.
Vindusglass har 2-lags isoler-/energiglass fra 1970-tallet og 1980-tallet. Byttet glass i noen vinduer etter dette.
Vinduer med glassfelt fra byggearet.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

e Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
e Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
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- Pavist noen vinduer med punktert glass. Arsaken til punkterte glass er som regel at det er kommet en brist i tetningsmassen mellom karm og rute.
- Det er observert tegn pa innvendig kondensering pa enkelte vindusglass. Dette indikerer at det kan vaere redusert isolasjonsevne i glassene eller
utilstrekkelig ventilasjon i rommet som fgrer til oppsamling av fuktighet pa innsiden av vinduene.

- Flere av vinduenets karmer har synlige sprekker samt noe rateskader som kan svekke funksjon og tetthet over tid, forarsaket av aldring, fukt samt
manglende vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Slitte vinduskarmer med sprekker og rate bgr repareres, vedlikeholdes eller skiftes ut for a sikre tetthet og forhindre ytterligere fuktskader. Uten tiltak kan
skadene forverres og svekke vinduets funksjon og konstruksjoner rundt.

For a redusere kondens bgr ventilasjonen forbedres, eller utskifting av gamle vinduer vurderes. Uten tiltak kan fukt fgre til skader pa karmene,
muggdannelse og svekket inneklima.

Punkterte vinduer har redusert isolasjonsevne og kan gi dugg mellom glassene. Utskifting bgr vurderes for a opprettholde funksjon, komfort og
energieffektivitet.

- Kostnadsestimat er kun for utskifting/utbedring av vinduer med rateskader.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Dgrer

Ytterdgr fra 2001.
- Dgr fremstar i en normal stand og forfatning med tanke pa alder.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse pa 12 m?, vendt mot syd, med tilgang fra hage. Av materialer er det benyttet trykkimpregnerte gulvbord, og det er brukt malt trevirke pa
rekkverket.

Vurdering av avvik:
» Konstruksjonene har skjevheter.

- Det er pavist skjevheter i terrasse/veranda, sannsynligvis som fglge av utilstrekkelig eller mangelfullt grunnarbeid og fundamentering.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

- For a rette opp skjevhetene bgr grunnarbeidet og fundamentering vurderes og eventuelt forbedres for & hindre videre setninger. Dersom tiltak ikke
utfgres, kan skjevhetene forverres over tid.
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Overflater

2. etasje:

Gulv: Belegg.

Vegger: Malte/tapetserte plater og panel.
Himlinger: Panel.

1. etasje:

Gulv: Belegg.

Vegger: Malte/tapetserte plater, panel og mdf-panel.
Himlinger: Panel.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Overflater i boligen baerer preg av elde og slitasje, og det er stedvise skader.

- Pavist sot/stgvkondens pa noen overflater. Dette kommer trolig av varmetap mellom boligen og konstruksjon, som kan gi grlite kondens, som sot og stgv i
lufta fester seg til.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

- Overflater bgr rengjgres for a fjerne sot og stevkondens, og eventuelle skader bgr utbedres eller overflater skiftes der det er ngdvendig.

- Arsaken til sot/stgvkondens bgr undersgkes naermere og utbedres for & redusere risikoen for videre skade og forringelse av inneklimaet. Manglende
tiltak kan fgre til gkt slitasje og risiko for konsumering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Det er foretatt stikkprgvetakninger etter darlig trevirke i kjeller uten at det ble pavist avvik. Basert pa byggets alder ma det imidlertid forventes at det kan
forekomme skjulte skader, eller skader som ikke ble avdekket ved stikkprgvetakningene.

Vurdering av avvik:
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* Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
¢ Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

- Det ble foretatt kontroll pa planhetsavvik ved hjelp av en punktlaser.
- Malt ca. 40 mm i gang og 25 mm i stue. Lokalt ble det malt 38 mm over 2 meter i gang og 14 mm i stue. | 2. etasje ble det malt 60 mm i ett soverom og 25
mm i et annet. Lokalt ble det malt 48 mm over 2 meter i ett soverom og 18 mm i et annet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

- For a oppna tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjellene rettes opp.
- Det anbefales a vurdere utbedring dersom det skal giennomfgres stgrre oppgraderinger eller renovering av gulvene.

- Konsekvensen av avvikene er hovedsakelig estetisk, men kan pavirke mgblering og innredning.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe. En pipe er rehabilitert med stalrgr (nytt rgr for ca. 10-15 ar siden).
Vedovn i ett soverom og tv-stue.

Vurdering av avvik:
* Det foreligger fyringsforbud pa pipe fra brann/feiertilsyn.

- Foreligger fyringsforbud pa en pipe.

Konsekvens/tiltak
e Pipe kan ikke brukes fgr den er utbedret forskriftsmessig.

- Det ma gjennomfgres ngdvendige utbedringer slik at fyringsforbudet kan oppheves.

- Konsekvensen av a ikke utbedre avviket er at pipen ikke kan benyttes, og eventuell bruk kan medfgre brannfare og skade pa bygningen.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

e Det er pavist synlig fuktighet pa mur/gulv i kjeller.
- Ved inspeksjon av kjeller ble det pavist fuktgjennomtregnijg i muren samt at det ble liggende noe vann langs grunnmur ned mot gulvet.
Konsekvens/tiltak

 Det ma foretas tiltak for a redusere/begrense fuktgjennomtrenging inn i kjeller.

Det bgr iverksettes tiltak for a redusere eller hindre fuktgjennomtrenging i kjellermur og gulv, for & unnga utvikling av fuktskader, sopp og rate i
konstruksjonen.

Videre bgr fuktutviklingen overvakes jevnlig for a vurdere behov for ytterligere utbedringer. Tiltak bgr sees i sammenheng med terrengforhold og
drenering.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

33 Innvendige dgrer

Boligen har profilerte, lyse dgrer.

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

- Ved funksjonstesting, ble det pavist at enkelte dgrer subber mot karm eller terskel, noe som skyldes monteringsavvik.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

- Avviket krever ingen umiddelbare tiltak, men det bgr vurderes justering av dgrer som subber mot karm eller terskel for 4 unnga gkt slitasje og redusert
funksjonalitet over tid.

VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell

Bad i boligens 2. etasje, pusset opp rundt 2015. Det er belegg pa gulvet og vatromstapet pa vegger. Rommet er innredet med servantinnredning med
overhengende speilskap og belysning. Dusj m/dusjoppheng, dusjarmaturet er handholdt. Badet ventileres via elektrisk vifte i himling. Panelovn varmer
opp rommet.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

2. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har vatromstapet/belegg. Taket har panel.

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

- Dgra er plassert i vatsone, dette er en risikokonstruksjon, da membransjiktet ikke er lagt inn mot dgra.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
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- Valgt Igsning innebaerer at badet ma benyttes med forsiktighet, da overgang mellom dgr og vegg ikke oppfyller kravene til membran. Dersom omradet
utsettes for vannsgl, kan det oppsta fuktskader i tilstgtende konstruksjoner og materialer. For a redusere risikoen for fuktskader bgr det vurderes tiltak for
a sikre tilstrekkelig fuktbeskyttelse mot dgr.

2. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har panelovn som varmekilde. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er 50 mm.
Greie fallforhold i badet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Skjgtene i oppbrett og hjgrner er utfgrt som rette skjgter. Dette avviker fra bransjestandarder og anvisninger, og anses som ikke fagmessig utfgrt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- For a oppna fagmessig utfgrelse bor skjgtene utfgres som skraskjgt og varmsveises.

- Dagens utfgrelse med rette skjgter gir gkt risiko for redusert tetthet, noe som kan fgre til vanninntrenging og fglgeskader pa omkringliggende
konstruksjoner.

2. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Belegg ligger ikke synlig klemt utenfor klemringen, utfgrelse er derfor usikker.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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- Badet kan fungere med avviket, men jevnlig rensing av sluket er ngdvendig for a redusere risikoen for lekkasjer. Feil i tetting rundt sluket er en av de
vanligste arsakene til lekkasjer fra bad, og det er derfor viktig at vann ikke blir staende over vannlasen i sluket.

- For a lukke avviket bgr det fremskaffes dokumentasjon pa utfgrelsen, eller tettesjiktet utbedres. Utbedring av tettesjikt vil sjelden vaere gkonomisk
rasjonelt som enkeltstdende tiltak, og bgr vurderes i forbindelse med en stgrre renovering.

- Konsekvensen av manglende eller usikker utfgrelse er gkt risiko for vannlekkasje til underliggende konstruksjoner, som kan fgre til fuktskader og kostbare
reparasjoner.

2. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning m/servant og dusj m/dusjoppheng.

2. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte (se ventilasjon og loft).

Vurdering av avvik:
¢ Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.

* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

- Det ble foretatt funksjonstesting av det etablerte avtrekksystemet ved hjelp av et papirark mot ventil, ikke tilfredsstillende avtrekk.

- Begrenset med tilluft til badet, ikke flat terskel. Anbefalt luftespalte er 1 cm over 0,8 meter.
Konsekvens/tiltak

- Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrommet, for eksempel ved a lage en luftespalte under dgren eller montere ventil.
- Avtrekkssystemet bgr utbedres slik at det gir tilstrekkelig ventilasjon.
- Manglende ventilasjon kan fgre til gkt fuktbelastning, som igjen kan gi risiko for mugg- og rateskader samt darligere inneklima.

2. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt, men det er foretatt fuktmaling via luke i vegg mot vatsone. Ikke pavist unormale verdier. Det ble ogsa foretatt fuktsgk i dusjen,
uten a pavise unormale verdier.
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1. ETASIE > VASKEROM/TOALETTROM

Generell

Vaskerom/toalettrom i 1. etasje, med belegg pa gulvet og panel pa vegger. Rommet er innredet med servant med overhengende speil og skap samt toalett
og opplegg til vaskemaskin. Rommet ventileres via elektrisk vifte i veggen.

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon.

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

- Ikke tilfredstillende tettesjikt eller sluk i rommet. En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en
normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i manglende tetthet i vatsonen pa rommet.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

- Vaskerommet bgr oppgraderes med godkjent tettesjikt for a tale normal bruk som vatrom etter dagens krav. Rommet kan i dag fortsatt brukes, men
manglende tetthet innebaerer gkt risiko for lekkasjer og fuktskader i tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

KIBKKEN

2. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Eldre kjpkken i 2. etasje, med plass til spisegruppe. Innredningen har slette, malte fronter. Det er ikke koblet til vann eller avigp til kjgkken.

Vurdering av avvik:
* Kjpkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pa et kjgkken.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

- Kjgkkeninnredningen bgr oppgraderes eller skiftes ut for a oppna tilfredsstillende funksjonalitet og brukervennlighet. Manglende vann- og
avilgpstilkobling medfgrer at kjpkkenet ikke kan benyttes som forventet.
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1. ETASIJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjgkken i 1. etasje, med plass til liten spisegruppe. Innredningen er fra 1988, og har profilerte, fronter og laminerte benkeplater. Det er bade opplegg og
plass til oppvaskmaskin i innredningen. Kjgkkenvasken av rustfritt stal, er nedsenket i benkeplaten og inneholder vaske- og skyllekum. Kjpkkenventilatoren
er plassert over komfyr og er fgrt ut i det fri. Det er mellom skapene montert belysning, og det er lagt fuktbestandige plater pa veggen.

- Kjgkkenet viser tegn til normal slitasje, og det er pavist enkelte skader i overflatene. Skadene er imidlertid ikke mer omfattende enn det man kan
forvente gitt kjgkkenets alder, og innredningen fungerer fortsatt tilfredsstillende.

Arstall: 1988 Kilde: Eier

1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber, hovedsakelig eldre rgr i boligen, ellers noe nytt til bad rundt 2015.

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

- Kobberrgrene er over 25 ar gamle, og mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt. Tilstandsgrad 2 er satt pa grunn av alder og gkt risiko for
slitasje.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

- Rgrene fungerer som forventet i dag, men pa grunn av alder er det gkt risiko for lekkasjer eller skader.

- Regelmessig inspeksjon og vurdering av utskifting bgr gijennomfgres for a unnga plutselige vannskader og fglgekostnader.
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LD Avigpsror

Det er avlgpsrgr av plast, hovedsakelig fra 1988.

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

- Avlgpsrgr i plast har overskredet 25 ar, og over halvparten av forventet levetid er brukt opp. Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet gkt risiko for aldringsrelatert
slitasje og funksjonssvikt.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

- Innvendige avlgpsrgr fungerer i dag, men pa grunn av alder er det gkt risiko for lekkasjer eller tilstopping.

- Regelmessig inspeksjon bgr giennomfgres for a avdekke eventuelle skader tidlig, slik at stgrre fuktskader og kostnader kan unngas.

([ 1ck)) Ventilasjon

Naturlig og elektrisk ventilasjon.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

e Det er avvik:

- Det er pavist tegn til kondensering pa vinduene, noe som indikerer utilstrekkelig ventilasjon i rommet. Dette kan tyde pa at luften ikke sirkulerer
tilstrekkelig for a fjerne fuktighet, spesielt i perioder med lav utelufttemperatur.

- Begrenset med tilluft i underkant av dgrer til vatrom. Anbefalt luftespalte er 1 cm over 0,8 meter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Tilluft bgr etableres i vatrommet, for eksempel med en spalte under dgren. Uten tilstrekkelig tilluft kan fuktighet bygge seg opp, ske risikoen for
muggvekst og fuktskader. Kondens pa vinduene kan fgre til fukt- og muggskader pa omkringliggende materialer over tid.

- For a forbedre luftkvaliteten og redusere kondens anbefales det a gke ventilasjonen, enten gjennom justering av eksisterende ventiler eller ved a
installere ekstra ventilasjonslgsninger. Dette bgr gjgres for a unnga skader pa bygningsdeler og for a sikre et sunt innemiljg.

Andre VVS-installasjoner

Luft/luft varmepumpe, plassert i stue.

U uePl) Varmtvannstank

Eldre varmtvannstank i kjeller, fra 1970-tallet.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

- Varmtvannstanken er over 20 ar gammel, noe som overstiger forventet levetid for en slik installasjon. Dette gker risikoen for funksjonssvikt, lekkasjer eller
ineffektiv drift, da eldre tanker kan ha slitasje pa viktige komponenter som kan fgre til redusert ytelse og energiforbruk.

- Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning for eventuell lekkasje fra varmtvannstanken, noe som kan medfgre at
vann ikke blir riktig handtert ved lekkasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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- Det anbefales a vurdere utskifting av varmtvannstanken med en nyere og mer energieffektiv modell for a redusere risikoen for lekkasje og driftsstans.
- Uten tiltak er det gkt fare for funksjonssvikt og vannskader som fglge av lekkasje fra tank eller tilhgrende rgrforbindelser.

- Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning fra varmtvannstanken, for eksempel ved montering av lekkasjesikring eller avigp til sluk. Uten slik Igsning
kan lekkasje fgre til vannskader pa gulv, konstruksjoner og tilgrensende rom.

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

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

Sikringsskap med manuelle skrusikringer.
Panelovn i badet.

Spgrsmal til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
- Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa det elektriske anlegget. Pa arbeider utfgrt pa elektriske anlegg etter 1999, skal det foreligge en
samsvarserklzaering.

3. 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

4. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

7. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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Inntak og sikringsskap

8. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten 3 fjerne kapslinger?
Nei

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

10. 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 - Pa bakgrunn av alderen pa det elektriske anlegget og manglende dokumentasjon, anbefales det & gjennomfgre en utvidet el-kontroll.
Dette vil bidra til & avdekke eventuelle skjulte feil eller mangler, sikre at anlegget er i forskriftsmessig stand, og redusere risikoen for feil som
kan pavirke sikkerheten.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Ingen drenering.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Ingen drenering rundt boligen, pavist steduvis tilsig av fukt langs mur, ogsa pavist omrader i kjeller med saltutslag og avflassing som er tegn pa fuktig miljg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det bgr etableres drenering rundt boligen for & lede bort fukt og vann fra grunnmuren.

- Manglende drenering medfgrer gkt risiko for fuktskader, saltutslag og forringelse av innemiljget, samt skade pa konstruksjonen over tid.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oppdragsnr.: 13975-3270 Befaringsdato: 02.02.2026 Side: 22 av 33



Moen Takst AS
Fagerliveien 2
Torggata 15, 1870 @RIE 1820 SPYDEBERG
Gnr 90 - Bnr 97
3122 MARKER

Tilstandsrapport

Grunnmur og fundamenter
Bygningen har grunnmur i betongstein.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

- Sprekkene bgr overvakes regelmessig for @ unnga forverring. Tetting kan bli aktuelt for @ hindre vanninntrengning og frostskader.

- Dersom sprekkene utvikler seg, bgr det vurderes ytterligere undersgkelser og utbedring for a redusere risiko for vannskader, frostskader og eventuelle
setningsskader i konstruksjonen.

Terrengforhold
Dels skrdnende tomt og dels flat.

Vurdering av avvik:
» Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

- Terrenget bgr justeres slik at det etableres tilstrekkelig fall bort fra bygningen, for a hindre at overflatevann ledes inn mot muren.

- Dersom tiltak ikke iverksettes, er det stor risiko for fuktskader pa grunnmur og bygningskonstruksjon, noe som kan fgre til redusert levetid og gkte
vedlikeholdskostnader.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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[ 27 Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av keramiske rgr. Det er septiktank pa eiendommen.
Utvendige vannledninger er av jernrgr.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.

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

- De utvendige avlgps- og vannledningene har passert mer enn halvparten av sin forventede brukstid. Dette indikerer at de er aldrende, og deres tilstand
kan vaere svekket pa grunn av alder og slitasje.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

- Det anbefales a overvake tilstanden og planlegge for utskifting av ledningene som en del av langsiktig vedlikehold.

- Alderen pa ledningene medfgrer gkt risiko for lekkasjer, tilstopping og brudd, noe som kan fgre til driftsavbrudd, vannskader og behov for kostbare
reparasjoner.

Septiktank

Septiktanken er av betong.

Vurdering av avvik:
* Det foreligger palegg om sanering av tanken.

- Det foreligger palegg om sanering av eksisterende Igsning ved renovering av kommunens hovedledning. Tidspunkt for giennomfgring er per dags dato
ikke fastsatt.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

- Det bgr gjennomfgres sanering av septiktanken i henhold til palegg fra kommunen.
- Manglende sanering kan medfgre risiko for forurensning og eventuelle sanksjoner fra myndighetene.

- Kontakt kommunen for ytterligere informasjon om tidspunkt for gjennomfgring.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

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

Helse, miljg og sikkerhet

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

Vurdering av avvik:
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e Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

- Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
- Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

- Rpninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er behov for tiltak

- Det bgr gjennomfgres kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert elektrofaglig person for a avdekke eventuelle feil eller mangler, da manglende
kontroll kan medfgre gkt risiko for brann eller personskade.

- Det bgr monteres handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet, samt utbedre rekkverk slik at apninger tilfredsstiller gjeldende forskriftskrav.
Manglende handlgper og for store apninger i rekkverk gker risikoen for fallulykker og personskader.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

138 m?/138 m?

Enebolig: 2 Kjgkken, 3 Soverom, Bad, 2 Gang, 2 Stuer,
TV-stue, Spisestue, Entré, Vaskerom, Uinnredet
kjellerrom

Markedsverdi

Kr 2 500 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.
Andre bygg: Uthus
Bruksareal andre bygg: 60 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.
Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi

Kr 3 050 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

2 500 000

Konklusjon markedsverdi 2 500 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
Molteveien 7 ,1870 @RIE
119 m? 1960 2 sov 19-10-2022 2 350 000 2 350 000 2 350 000 19 748
Lilleveien 31,1870 @RIE
2 118 m? 0 3sov 02-06-2024 2 450 000 2 350 000 2 350 000 19 106
3 Molteveien 2 ,1870 @RIE
121 m? 1966 3 sov 18-09-2023 1990 000 2 300 000 2 300 000 19 008
4 Storgata 22,1870 PRIE 2 100 000 1925 000 1925000 17 661
95 m? 1904 2 sov
5 Elveveien 40,1870 PRIE 2 400 000 2200 000 2 200 000 16 058
137 m? 1973 2 sov
6 Sandbekkasen 7 ,1870 @RIE
123 m? 1946 4 sov 21-08-2023 1990 000 1960 000 1960 000 15935
7 Markveien 30,1870 JRIE 27-08-2023 1950 000 1845 000 1845 000 15123
122 m? 1955 3 sov
Hageveien 8,1870 BRJE
155 m?2 1962 3sov 26-06-2024 2 250 000 2 590 000 2 590 000 13704
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Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjpnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 5 000 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2920 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2100 000
Uthus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 600 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 400 000
Sum teknisk verdi - Uthus Kr. 200 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2300 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 750 000

Beregnet tomteverdi Kr. 750 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 050 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal

asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
2. etasje 55 55 15 70
1. etasje 69 69 12 69
Kjeller 14 14 46 60
SUM 138 12 61 199
SUM BRA 138

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Innglasset balkong

Etasje .
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Kjskken, soverom, soverom 2, soverom
2. etasje
3, bad, gang, stue
. Kjskken, stue, tv-stue, spisestue, entré,
1. etasje
gang, vaskerom/toalettrom
Kjeller Uinnredet kjellerrom
Kommentar

Det er benyttet 3D-skanner av typen Leica BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av
boligen, og gir dermed grunnlag for ngyaktig maling og malsatte tegninger.

Uthus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) '""g'aig‘:A'“_':')k”g sum  Terrasse ‘;f;:;k”ga’ea'
1. etasje 60 60
Sum 60
SUM BRA 60

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasje
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
1. etasje Uthus
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.2.2026 Are Johan Moen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3122 MARKER 90 97 0 730.4 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Torggata 15

Hjemmelshaver
Dybedahl Grethe Johanne

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i @rje sentrum. | @rje sentrum finnes butikker, kaféer, bank, post i butikk, tannlege, lege, apotek, treningssenter, bibliotek,
museum m. m. Kort vei til barnehager og Marker skole med klasser fra 1. til 10. trinn og SFO, idrettshall, kunstgressbane. Det er flere idylliske
badeplasser langs Rgdenessjgen, @ymarksjgen og Stora Lee. @rje er kjent for slusene i Haldenvassdraget med kanalmuseum, og @rje har et
rikt kulturliv. Litt utenfor sentrum finnes lyslgype, Kjglen skianlegg og mange fine turomréader. Fra @rje er det ca. 90 km til Oslo og ca. 6,5 km til
riksgrense Sverige.

Tilknytning vann

Tilknyttet offentlig nett.

Tilknytning avigp

Eiendommen har avlgp via septiktank.
Regulering

Omradet er regulert til bolig/forretning.
Om tomten

Eiet tomt p& 730,4 m2.
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Bygninger pa eiendommen

Uthus
Anvendelse
Byggear Kommentar
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Eldre uthus pa ca. 60 m2.
Oppfert i trekonstruksjoner, reisverk, kledd med trekledning.
Saltak, tekket med stalplater.

Eldre bygg, og baerer preg av dette. Ved tidligere utbedringer sa har riksantikvaren vart inne i bildet, og det anbefales at de
kontaktes ved eventuell oppussing/utbedringer.

Det presiseres at det ikke er foretatt en detaljert tilstandsvurdering av bygningen. Konstruksjonen bgr derfor gjennomgas
naermere av fagkyndig for en grundigere vurdering av byggets tekniske tilstand og ngdvendige tiltak.

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

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse 26.01.2026 Fremvist Nei
Energirapport 26.01.2026 Innhentet Nei
Plantegninger 26.01.2026 Iglzzinomgétt Nei
Egenerklaeringsskjema 01.02.2026 Fremvist Nei
Kommunalinformasjon 01.02.2026 Fremvist Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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