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Tilstandsrapport

Enebolig
@ Rokkeveien 16, 1779 HALDEN
(I HALDEN kommune

# gnr. 141, bnr. 78

Sum areal alle bygg: BRA: 177 m? BRA-i: 151 m?

Befaringsdato: 08.12.2025 Rapportdato: 22.12.2025 Oppdragsnr.: 12218-1526 Referansenummer: MA2814

Autorisert foretak: Takstfag AS Sertifisert Takstingenigr: Rolf Are Haugs-Eilertsen

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.



Takstfag AS

Takstfag AS holder til i Halden og tilbyr takseringstjenester pa bolig og fritidsbolig. Firmaet har over 20 ars erfaring innen
byggebransjen og tiloyr i dag en helhetlig tjeneste bestdende av taksering av tomter og eiendom, uavhengig kontroll (UK),
byggespknader og tegning. | tillegg utarbeider vi FDV-dokumentasjon for kunder, lager energiberegninger, utfgrer lufttetthetsmalinger
og byggelansoppfalging.

Vi jobber tverrfaglig innen bygg og anlegg, og samarbeider tett med bade utbyggere, meglere og privatpersoner.

Rapportansvarlig

Rolf Are Haugs-Eilertsen

rolf@takstfag.no
916 14 878

T AKST
AG
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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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Rokkeveien 16, 1779 HALDEN
Gnr 141 -Bnr 78
3101 HALDEN

Beskrivelse av eiendommen

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

Eldre enebolig over to plan. Boligen har behov for betydelige
oppgraderinger og vedlikehold.

Takkonstruksjon og etasjeskillet i fgrste etasje ma beregnes
skiftet.

Det er godkjent bygging av tre nye eneboliger pa eiendommen.
Eier informerer om at tomten vil bli seksjonert i fire deler.

Det star en til hgrende garasje pa tomten som skal rives, det er
ukjent om det skal opparbeider terreng pa tomten foran boligen.

Enebolig - Byggear: 1923

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av betongtakstein.

Undertak av rupanel, tekket med papp. Synlig pa loft og under
takstein fra balkong.

Renner, nedlgp og beslag i stal.

Veggene har tgmmerkonstruksjon. Fasade/kledning har liggende
bordkledning.
Tilbygget har isolert reisverk fra tilbyggsar.

Saltak med plassbygde takstoler fra byggear. Skrataket er isolert.
Gulv/etasjeskillet er isolert med sagflis. Det er lagt delvis gangbart
gulv pa loft.

Det er ventil i gavl.

Isolerglassvinduer i trerammer. Noen vinduer ble skiftet i 2021.
Resten er fra 1985-1997.
Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Det er en balkong i treverk i andre etasje.
Terrasse i treverk utenfor stue i fgrste etasje. Terrassen har
fundament av treverk.

INNVENDIG G til side

Innvendig er det gulv av laminat, teppe og belegg.
Veggene har tapet, trepanel og malte plater.
Innvendige tak har malte plater og trepanel.

Pipen er av teglstein fra byggear. Den er oppgradert med stalrgr i
senere tid.

Det er en vedovn i spisestuen og en peis i stuen.

Feieluke pa loft og i kjeller.

I kjelleren er det fliser og belegg pa gulv. Malte overflater pa vegger
og panel i himling.
Det er noen utforede trevegger.

Det er krypkijeller under deler av huset. Det er tilgang til krypkjeller
via luke i kjellervegg.

Det er stubbloft av bord og sutakplater. Det er en baeresgyle i
teglstein i kryprommet.

Tretrapp med tette trinn med teppe.

Det er en bod under trappen.

VATROM G4 il side

Bad/vaskerom
Veggene har vatromstapet/belegg. Taket har himlingsplater.

Oppdragsnr.: 12218-1526
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Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.
Rommet har opplegg for vaskemaskin og dus;.

Det er montert en utslagsvask.

Det er naturlig ventilering med to ventiler i vegg.

Bad

Veggene har panel/tsmmer. Taket har panel.

Gulvet er flislagt med sokkelflis langs vegger. Rommet har elektriske
varmekabler.

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og badekar.
Det er mekanisk avtrekk med tilluft under dgr.

KIGKKEN G til side

Eldre innredning med profilerte fronter og laminert benkeplate. Det
er fliser pa vegg over benken.

Integrert koketopp og stekeovn. Plass til oppvaskmaskin.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Det er et toalettrom delvis under trapp i fgrste etasje.
Det er montert toalett og servantskap.

Det er etablert et enkelt toalett i kjellere. Det er montert toalett og
servant.
Toalettet er bygget opp pa en trekasse.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber. Stoppekran synlig i kjeller.
Det er avlgpsrgr av stgpejern (soil) og plast.
Lufting av avlgp er avsluttet i kott i andre etasje, med en durgoventil.

Boligen har naturlig ventilasjon.
Det star en 200 liters varmtvannsbereder, fra 2005, i krypkjelleren.

Sikringsskap med 17 kurser og en hovedsikring pa 40 amp. Skapet er
plassert i kott i andre etasje.

Det er hovedsakelig automatsikringer som er skiftet i senere tid.
Inntaket er plassert pa loftet.

Brannslokker tilgjengelig. Rgykvarslere er ikke funksjonstestet.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Eldre del av boligen har stgpt grunnmur. Tilbygget har leca-blokker
som er pusset.

Det er en murt stgttemur og trapp i hagen.
Skranende terreng.

Offentlig vann og avlgp via private stikkledninger. Ukjent utfgrsel og
alder.

Det ble observert noen rgr i kryprom og utvendig. Disse er trolig fra
eldre Det er ikke observert noen oljetank.

Det ma undersgkes om det er nedgravd olje tank pa eiendommen
eller om den er fjernet. Anbefaler fijerning av eldre rgr i boligen til
olje/parafin.
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Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
Rokkeveien 16 , 1779 HALDEN 1778 HALDEN
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer S
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side
Teknisk verdi bygninger 2 050 000
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side
Enebolig

o Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Det foreligger kun en fasadetegning fra tilbyggsar i 1990.
Ellers foreligger det ingen tegninger.

Rommene i kjelleren er ikke godkjent som rom for varig
opphold.

| andre etasje er det trolig apnet opp inn til kott i knevegger.
Det tas spesifikt forbehold om ikke-godkjente rom. Dette er
en risiko da det ikke foreligger godkjente, byggemeldte
tegninger. Kommunen kan kreve at bygget tilbakefgres til
originale tegninger. Dette ma bekostes av kjgper.
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Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
Rokkeveien 16, 1779 HALDEN 1778 HALDEN
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

2 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

20
Eneboli

15 8

(! J(KW STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10

© utvendig > Taktekking Ga il side
5 © utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga fil side
] = o
g © Utvendig > Vinduer Ga fil side
0
TGO: Ingen avvik T
u € Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
TG1: Mindre eller moderate avvik 0 balkonger
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik o Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o Innvendig > Krypkjeller Ga til side
© Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga fil side
Anslag pa utbedringskostnad © Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga il side
6
0 Tekniske installasjoner > Utstyr for varsling og Gatil side
5 slukking av brann
4 © Tomteforhold > Forstgtningsmurer Gatil side
3 JU
© Tomteforhold > Terrengforhold Gatilside
2
0 Spesialrom > Kjeller > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside
1 konstruksjon
T
<
0 0 Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gatilside
Tiltak under kr 20 000 og tettesjikt
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
% Tiltak over kr 500 000
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o Tomteforhold > Oljetank Ga til side

Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

(57D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@© Uutvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
0 Innvendig > Overflater Ga til side
0 Innvendig > Radon Ga til side
0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
© Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Catilside
1) Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Gatil side
vegger og himling
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Guly Gatilside
© vstrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Gatil side
(1) Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gétilside
konstruksjon
0 Kjokken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning
0 Kjgkken > 1. Etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side
0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
@ vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sanitzerutstyr og Ga til side
innredning
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Rokkeveien 16, 1779 HALDEN
Gnr 141 - Bnr 78
3101 HALDEN

Tilstandsrapport

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1923 Ihht tidligere takst.

Anvendelse
Bolig

Standard
Lav standard

Vedlikehold
Noe etterslepende vedlikehold

Tilbygg / modernisering

1990 Tilbygg Tilbygg i fgrste etasje.
2021 Modernisering Skiftet vindu pa soverom mot hage
2021 Modernisering Skiftet vindu og terrassedgr i stuen, mot
hage
UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé 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.

Undertak av rupanel, tekket med papp. Synlig pa loft og under takstein
fra balkong.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen.

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

» Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Det er rate, fuktmerker og svartsopp i undertak.
Synlige spiker igiennom undertak.

Konsekvens/tiltak

» Taktekkingen ma skiftes eller utbedres.

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for
lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa
konstruksjonene fgr dette oppstar.

Oppdragsnr.: 12218-1526

Det er registrert omfattende slitasje og skader pa taktekkingen.
Betongtaksteinene har tydelig mosevekst og aldringsslitasje. Undertaket
viser rate, fuktmerker og svartsopp, noe som indikerer fuktinntrengning
over tid. Synlige spiker igjennom undertaket kan bidra til lekkasjer og
ytterligere skadeutvikling.

Awvikene skyldes hovedsakelig elde, manglende vedlikehold og
fuktpavirkning over tid.

Taktekkingen og undertaket har vesentlige avvik og er vurdert til TG 3.
Tiltak: Taktekkingen ma skiftes eller utbedres. Det anbefales a engasjere
fagperson for naeermere undersgkelse og planlegging av utbedring.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Hay fukt niva pa under tak

Synlig manglede beslag og utett mellom vegg og tak fra loft, vann
inndriv.

Nedlgp og beslag

Renner, nedlgp og beslag i stal.
Kun befart fra bakkeniva og fra balkong. Ikke funksjonstestet.
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Rokkeveien 16, 1779 HALDEN
Gnr 141 - Bnr 78
3101 HALDEN

Tilstandsrapport

Vurdering av avvik: Ved utbedring av kledning er det anbefalt 3 montere museband, slik at
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke man kan forhindre skadedyr inn i konstruksjonene.
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Det er utett beslag mellom balkong og terrassedgr. Manglende
takrennebeslag.

Det er ikke tett beslag mellom takopplgft og tak.

Det er synlige skjevheter og drypplekkasjer pa takrenner.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

Manglende/utette beslag bgr utbedres for a forhindre vann-inntregning
i bakenliggende konstruksjoner.
Ved omlegging av tak bgr renner, nedlgp og beslag skiftes.

Veggkonstruksjon

Veggene har tsmmerkonstruksjon. Fasade/kledning har liggende
bordkledning.
Tilbygget har isolert reisverk fra tilbyggsar.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
¢ Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Kledningen er rateskadet i nedkant, rundt vinduer og dgrer, samt
vindskier.
Det er ikke synlig museband i nedkant av kledningen.

Konsekvens/tiltak
¢ Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som
trenger inn bak bordene eller giennom veggen innenfra ikke tgrke opp.

Dette skaper ideelle forhold for ratesopp og muggvekst. Takkonstruksjon/Loft
* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.
» Rateskader i bordkledningen kan fortsette a utvikle seg bade i Punktet m@ sees i sammenheng med Taktekking

tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon,
dersom en ikke foretar tiltak.
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Rokkeveien 16, 1779 HALDEN
Gnr 141 - Bnr 78
3101 HALDEN

Tilstandsrapport

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

Saltak med plassbygde takstoler fra byggear. Skrataket er isolert.
Gulv/etasjeskillet er isolert med sagflis. Det er lagt delvis gangbart gulv
pa loft.

Det er ventil i gavl.

Vurdering av avvik:

» Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
e Det er pavist avvik rundt gjennomfgringer i takflaten.

e Det er pavist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen.

e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

¢ Konstruksjonene har omfattende skjevheter.

Det er begrenset lufting pa takopplgft.

Synlig rate i lekter og slgyfer under takstein. Det ble malt opp til 50
vekt% fukt i trekverk pa loft. Ved nivaer over 20 vekt% vil det utvikles
rate.

Det er synlige skjevheter pa baering over takopplgft. Synlig fukt pa
innsiden av undertak pa takopplgft. Det er stgrre sprekker ut mot
yttertak. Dette gir fare for vanninndriv pa loft og i tak-konstruksjonen.
Isoleringen av skrataket har tettet igjen luftingen.

Det ble observert musefeller pa loftet pa befaringen.

Loftsluken er uisolert og uten tettepakning. Dette gir fare for gkt
kondensering og varmetap fra boligen. Luken bgr skiftes.

Konsekvens/tiltak

« Lufting/ventilering bgr forbedres.

* Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.
» Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

De registrerte avvikene med fukt, rate og skjevheter i takkonstruksjonen
medfgrer gkt risiko for lekkasjer, svekket baereevne og videre
skadeutvikling i konstruksjonene. Begrenset ventilering og uisolert
loftsluke gir fare for kondens, varmetap og ytterligere fuktskader.
Observasjon av musefeller indikerer mulig skadedyrproblematikk.
Skadene kan utvikle seg raskt dersom tiltak ikke iverksettes, og
kostnadsestimatet ma sees i sammenheng med utskiftning av
taktekking.

Tak konstruksjonen ma beregnes revet og gjenoppbygget.
Forsterkning av baering anbefales ved utskiftning av taktekking, da
dagens dimensjonering ikke tilfredsstiller dagens krav (avstand mellom
takstoler stgrre enn cc60).

Kostnader ma vurderes samlet med tiltak for taktekking
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Fukt merker og svarte sopp i under tak og sperrer.

Oppdragsnr.: 12218-1526

Befaringsdato: 08.12.2025

Synlig nedbygning i tak konstruksjon i baerebjelke.

(AN  Vinduer

Isolerglassvinduer i trerammer. Noen vinduer ble skiftet i 2021. Resten
er fra 1985-1997.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & pne/lukke.

e Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

e Vinduene har rateskader.

Noen vinduer har svartsopp rundt glass.
Eldre vinduer er trolig punkterte glass.

Konsekvens/tiltak

¢ Vinduer ma justeres.

e Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.
¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.

 Vinduer med punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut, enten
hele vinduet eller kun selve glassene.

Utvendig omramning og tetning skal hindre regn i a trenge inn i veggen,
denne utfgrelsen er utsatt for fukt og kan gi

forkortet levetid pa vindu og konstruksjonen. Utvendig beslag og
omramning ma utbedres pa nyere vinduer.

Eldre/opprinnelige vinduer har darlig tetting og isolasjonsevne enn
dagens produkter, utskifting vil fgre til redusert energiforbruk til
oppvarming av boligen. Anbefaler utskifting av vinduer i forbindelse
med oppgradering av bolig.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Tilstandsrapport

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

Svartsopp og kondens pa innvendig vindus rammer.

Svartsopp og kondens pa innvendig vindus rammer.

Svartsopp og kondens pa innvendig vindus rammer.

m Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.
Vurdering av avvik:
» Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

Det er mindre enn 5 cm fra terrassegulvet og opp til dgrapningen i
terrassedgren. Dette vil medfgre fare for sng/vanninndriv.

Det er svelling i inngangsdgren. Rate i bunn av kjellerdgr.

Handtak pa terrassedgr i andre etasje er Igst.

Konsekvens/tiltak
® Dgrer ma justeres.

Inngangsdgren og kjellerdgr bgr vurderes skiftet.

Oppdragsnr.: 12218-1526

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er en balkong i treverk i andre etasje.
Terrasse i treverk utenfor stue i fgrste etasje. Terrassen har fundament
av treverk.

Vurdering av avvik:
» Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
¢ Konstruksjonene har omfattende skjevheter.

Balkongen har merkbar svikt og helling ut fra vegg. Rekkverket har
sluppet festet i vegg.

Det er sprekker og rate i rekkverk pa bade balkong og terrasse. Gulvet er
slitt. Synlige skjevheter.

Fundamentet pa terrassen er i treverk og gar helt ned til bakken. Dette
gir gkt fuktopptrekk og kortere levetid pa treverket. Det er mugg og
fuktmerker pa treverket.

Konsekvens/tiltak
o Paviste skader ma utbedres.

Balkongen i andre etasje ma utbedres.

Det ma beregnes rate i terrassebjelker, spesielt i overgang inn mot vegg.
Det anbefales ikke at balkong tas i bruk fgr den er utbedret/bygget pa
nytt.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Tilstandsrapport

Innvendig er det gulv av laminat, teppe og belegg.
Veggene har tapet, trepanel og malte plater.
Innvendige tak har malte plater og trepanel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Overflater baerer preg av hgy alder og manglende vedlikehold. Det er
sprekker i trepanel, Igs tapet pa vegger, fuktmerker og skjevheter pa
gulv.

Pa toalettrommet er det store svellinger i laminatgulvet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma beregnes oppgraderinger og vedlikehold av vegger, himlinger og

Innfesting i vegg har store glipper
gulv.

Flass i maling.

Fukt opp trekk fra terreng i stopler.
INNVENDIG Etasjeskille/gulv mot grunn

1 kel Overflater
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Trebjelkelag i etasjeskillet mellom etasjene.

Planavvik opp til 30-50 mm malt i stue og kjgkken i fgrste etasje og hall i
andre etasje, malt med laser over hele gulvet.

40 mm malt over 2 meter.

Synlig uisolert bjelkelag ned mot kryp kjeller.

Vurdering av avvik:

e 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.

Merkbar svikt og nedbgying. Skjevheter er synlige i himling og gulv i
andre etasje.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere underspkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Punktet ma ses i sammenheng med punkt for krypkjeller.

Deler eller hele bjelkelag ma beregnes byttet i fgrste etasje.

Det er registret hgye fuktverdier og spor etter skadedyr i underliggende
krypkijeller. Synlige skjevheter pa undersiden av bjelkelag. | henhold til
alder og fuktnivaer ma det beregnes rate i bjelkelag spesielt in mot
grunnmur som har begrenset tilgang pa grunn av lav hgyde fra terreng.

Prisestimat er vurdert ut fra mulig oppretting fra kryp kjeller og avretting
masser opp pa bjelkelag hvis mulig. Det ma undersgkes neermere med
tanke pa baering og stabilitet av bjelkelag.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Synlig skeivheter under siden bjelkelag og bzere sgyle.

Synlig uisolert bjelkelag.

L' JicP])  Radon

Oppdragsnr.: 12218-1526

Befaringsdato: 08.12.2025

Dokumentasjon pa radonmaling er ikke fremlagt.
Boligen ligger i en sone markert med lav til moderat aktsomhetsgrad
med tanke pa radon.

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

Konsekvens/tiltak
® Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Ved utleie er det krav til rapport pa radonmaling.

Pipe og ildsted

Pipen er av teglstein fra byggear. Den er oppgradert med stalrgr i senere
tid.

Det er en vedovn i spisestuen og en peis i stuen.

Feieluke pa loft og i kjeller.

Pipen ble sist feiet i 2023. Siste tilsyn gjennomfgrt i 2024.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist sprekker i ildfast stein inne i ovnen.

Det er sprekker i brannmuren i spisestuen.

Det er rust pa feieluke pa loft. Synlige rennemerker pa pipe ved feieluke
i kjeller.

Det er et blybeslag rundt pipe over tak. Beslaget er brettet feil. Pipen er
pusset over tak.

Konsekvens/tiltak
o Skadet stein i ovnen ma skiftes ut for a lukke avviket.

Ildsted bgr ikke benyttes fgr avvik er lukket.

Ved omlegging av tak bgr beslag pa pipe skiftes.
Det ma beregnes en gjennomgang av feier.

Det kan bli fyringsforbud om avvikene ikke lukkes.
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Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
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Krypkjeller

| kjelleren er det fliser og belegg pa gulv. Malte overflater pa vegger og
panel i himling.
Det er noen utforede trevegger.

Det er krypkjeller under deler av huset. Det er tilgang til krypkjeller via
luke i kjellervegg.

Det er stubbloft av bord og sutakplater. Det er en baeresgyle i teglstein i
kryprommet.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

® Det er registrert skader etter aktivitet av skadedyr.

e Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha
fuktskader.

Det ble observert mye edderkopper og edderkoppreder i krypkjelleren.
Det er vannmerker pa vegger og fiell.

Synlig kondensering, drypping fra rgr og spor etter borebiller.

Det renner konstant fra varmt vanns bereder til grunn i kryp kjeller.
Det er store skjevheter i stubbloftet. Synlig baere sgyle av teglstein, det
er trolig manglede eller endret baering i konstruksjonen/bjelkelaget.
Det er begrenset tilgang til bjelkelag og sviller pa grunn av deler av kryp
kjeller har lav hgyde fra terreng/fjell inn mot tilbygg.

En merkbar mugglukt ble observert i kjeller og kryp kjeller.

Det ble malt opp til 25 vekt% fukt i bjelkelaget. Ved nivaer over 20 vekt%
vil det utvikles rate og sopp.

Luftfuktigheten ble malt til 76% RF (relativ fuktighet). Denne bgr holdes
under 70%.

Konsekvens/tiltak

* Bedre ventilering ma etableres.

* Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
¢ Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.

Oppdragsnr.: 12218-1526

Befaringsdato: 08.12.2025

Darlig ventilering vil fgre til et fuktig inneklima. Det vil da utvikles rate,
sopp og gi grobunn for skadedyr. Det bgr etableres bedre ventilering,
fuktsperre pa grunn og montering av en fast avfukter. Rateskadet
treverk bgr skiftes ut.

Det er beregnet fjerning av alt organisk/utformet treverk i kjeller pa
vegger.

Kjeller er beregnet kun til lagring, det ma gjgres tiltak med luft avfukter
og bedre ventilering.

Krypkjeller ses i sammenheng med etasjeskiller. Det er beregnet bytte
av bjelkelag over krypkjeller, da det ma beregnes stgrre rateskader og
skjevheter, samt oppgradering av baeresgyler/dragere i krypkjeller. Det
krever naermer undersgkelser av fukt/rateskader og beregning av
bzering, samt nytt bjelkelag med overliggende laster. Prisestimatet har
stor usikkerhet pga veldig begrenset inspeksjonsmulighet.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Maling av RF/luft fuktighet til over 76% og kondensering pa ca 10 grader.

Fukt maling i bjelkelag.

e
Synlig fukt og salt utslag in mot grunnmur tilbygg.

Side: 15 av 34



Rokkeveien 16, 1779 HALDEN
Gnr 141 -Bnr 78
3101 HALDEN

Tilstandsrapport

Kondensering pa rgr og lav hgyde/begrenset tilgang.

@ Innvendige trapper

Tretrapp med tette trinn med teppe.
Det er en bod under trappen.

Vurdering av avvik:
e Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Boden er fuktig og det er en merkbar mugglukt og synlige fuktmerker.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

Det ble malt opp til 19 vekt% fukt i treverk under trappen. Ved nivaer
over 15-16 vekt% vil det vaere fare for utvikling av sopp, rate og mugg.
Det er noe spor etter borebiller.

Det ma etableres bedre ventilering av bod under trapp, slik at treverk
kan tgrke tilstrekkelig. Skadet treverk bgr skiftes ut.

Det ma gjgres neermere undesgkelser av bygningens vegg-konstruksjon.
Det er indikasjoner pa at det er sannsynligvis er rate i tgmmer-
konstruksjon, skjult bak utvendig kledning.

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

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

Det er frihgyde under 2 meter i dgrkarmer i andre etasje. Dgrapninger
er smalere enn dagens standard.

Konsekvens/tiltak
* Enkelte dgrer ma justeres.

Elder dgrer kan ha ukurante mal pa dgrapninger. Dette kan gi en
merkostnad ved utskifting av dgrer/karmer.

VATROM
1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Det foreligger ingen dokumentasjon.
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Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater vegger og himling

Veggene har vatromstapet/belegg. Taket har himlingsplater.
Vurdering av avvik:

» Tapetskjpter er ikke tette

Svartsopp og fuktmerker pa overflater.

Konsekvens/tiltak

e Utette skjgter i vatromstapet kan fegre til at fuktighet trekker inn og
skader konstruksjonene bak tapetet.

Rommet ma renoveres.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

@ Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.
Det ble malt fall pa 20 mm fra topp flis ved dgr og til sluk.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

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

e Det er pavist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas utbedring av fallforhold.

* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann

som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

Oppdragsnr.: 12218-1526

« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og
konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.
Rommet ma renoveres.

Gulvet ma avrettes med rett fall og oppgraderes for a oppna dagens
standard og krav.

>
v

=

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.
Det er ikke synlig membran pa vegger, i sluk, pa terskel eller ved
rgrgjennomfgringer.

Vurdering av avvik:

® Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

Det er rust pa skruer i sluk.
Det ble malt hgye fuktindikasjoner pa gulv pa befaringen.

Konsekvens/tiltak

* Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fuktinn i
konstruksjoner.

e Vatrommets tettesjikt/membran star foran utbedring/utskiftning.

o Utettheter i tettesjiktet pa vatrommet kan fgre til fuktskader i
bakenforliggende konstruksjoner dersom det ikke blir foretatt tiltak pa
vatrommets tettesjikt.

Badet ma beregnes renovert. Tette sjiktet ma utbedres/legges.
Det ma beregnes at det kan vaere rate i baken liggende konstruksjoner.
Kostnads estimat beregnes for renovering av hele vatrommet.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har opplegg for vaskemaskin og dusj.
Det er montert en utslagsvask.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering med to ventiler i vegg.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
e Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som
fuktskader og muggvekst.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble hullborret fra spisestuen. Det lot seg ikke borre helt inn, da det
er laftet tammer i vegg. Det gir risiko for at skjulte skader ikke kan
avdekkes pa befaring.

Oppdragsnr.: 12218-1526

Befaringsdato: 08.12.2025

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

Forhgyde fukt indikasjoner pa gulv rundt sluk.
2. ETASJE > BAD

Generell

Det foreligger ingen dokumentasjon.

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har panel/tsmmer. Taket har panel.

Vurdering av avvik:

* Det er uegnede materialer i vatsoner.

Det er flass i maling pa vegg og himling, spesielt rundt dusjkabinettet.
Dusjkabinettet tar i tak.

Konsekvens/tiltak
¢ Dersom det ikke gjgres tiltak, kan omfanget gke over tid med
ytterligere konsekvenser.
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Takstfag AS
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2. ETASJE > BAD

@ Overflater Gulv

Gulvet er flislagt med sokkelflis langs vegger. Rommet har elektriske
varmekabler.
Gulvet ble malt til flatt gulv fra topp sluk til gulv ved dgr.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

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

Gulvet er helt flatt.

Konsekvens/tiltak

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

Gulvet ma avrettes med rett fall og oppgraderes for a oppna dagens
standard og krav.

Lekkasjevann kan renne ut av rommet pa grunn av manglede tettesjikt
ved dgr.

Eike terskel uten oppbrett membran.
2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.
Det er ikke sluk under dusjkabinett. Avlgpsgr gar igjennom gulvet.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l.
som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

 Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

Oppdragsnr.: 12218-1526

Befaringsdato: 08.12.2025

e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

Konsekvens/tiltak

e Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fukt inn i
konstruksjoner.

* Konsekvensen er at det kan oppsta fuktskader i konstruksjonen bak
overflatematerialet. Vann kan trenge inn gjennom utette
rgrgjennomfgringer og forarsake fuktskader ved fukttilfgrsel giennom
enten bruksvann eller lekkasjevann.

* Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende
membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i
konstruksjonen.

Vatrommet ma renoveres for & oppna dagens standard og krav.

Ved befaring er det observert at sluket er av eldre type, antatt fra ca.
1990, med klemring montert nede i sluket. Membran og mansjett er lagt
over klemringen, noe som er i strid med dagens krav til utfgrelse. Dette
regnes som en utfgrelsesfeil og gir redusert tettesikkerhet.
Membransystemets tekniske levetid er normalt 20-30 ar, og det
vurderes at levetiden er utgatt. Det ma derfor forventes at tettheten er
svekket, og at det foreligger risiko for lekkasjer ved vannsgl eller
vannansamling pa gulv og vegger.

Badet er i daglig bruk, og kan fungere med forsiktig bruk, men oppfyller
ikke dagens krav til byggteknisk forskrift (TEK). For a oppna dagens
standard og sikre funksjonell tetthet, ma badet rehabiliteres.

Anbefalt tiltak: Rehabilitering av vatrom med nytt sluk og
membransystem i henhold til dagens krav.

Det ma beregnes at det kan veaere rate i bakenliggende konstruksjoner.
Kostnadsestimat beregnes for renovering av hele vatrommet.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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2. ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og badekar.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist fuktskjolder/svelling i bunnplate i benkeskap.

Det er susing i toalettet. Dette tyder pa en lekkasje i sisterne.
Fuktmerker i bunn av servantskapet kan indikere at det er en lekkasje
eller kondensering i vannlas.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

Toalettet ma skiftes eller utbedres. Lekkasjen vil fgre til gkt vannforbruk.
Vannlasen i servantskapet ma undersgkes og utbedres.

Oppdragsnr.: 12218-1526

Befaringsdato: 08.12.2025

2. ETASIJE > BAD

@ Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk med tilluft under dgr.

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er hullborret i vegg mot bad. Synlig rupanel og isolasjon. Normale
fuktindikasjoner malt.

KIGKKEN
1. ETASIE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Eldre innredning med profilerte fronter og laminert benkeplate. Det er
fliser pa vegg over benken.
Integrert koketopp og stekeovn. Plass til oppvaskmaskin.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Det er fuktmerker og flass i overflater. Trapping i skjgter pa benkeplaten.
Svelling i bunnplater og sokler.

Det er ikke montert komfyrvakt eller vannstopp.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Det anbefales montering av vannstopp og komfyrvakt.
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1. ETASJE > KIGKKEN

L ekl Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

SPESIALROM
KJELLER > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Det er etablert et enkelt toalett i kjellere. Det er montert toalett og
servant.
Toalettet er bygget opp pa en trekasse.

Vurdering av avvik:
¢ Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Toalettrom mangler avtrekk og har en enkel stander med hgy slitasje.

Konsekvens/tiltak

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Rommet ma beregnes renovert/fjernet. Det er synlig mugg pa vegger.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Avtrekks-rgret er Igst og det ble registrert stgy fra ventilatoren pa we kjeller
befaring.
Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.
Ventilatoren bgr beregnes skiftet ved oppgradering av kjgkken.
wc kjeller
Oppdragsnr.: 12218-1526 Befaringsdato: 08.12.2025 Side: 21 av 34



Rokkeveien 16, 1779 HALDEN
Gnr 141 - Bnr 78
3101 HALDEN

Tilstandsrapport

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

1. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Det er et toalettrom delvis under trapp i fgrste etasje.
Det er montert toalett og servantskap.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist riss/sprekker/skader i servant.

e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Det er lav takhgyde i rommet. Dgren inn er en skapdgr.
Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Toalett rommet i fgrste etasje ma beregnes renovert. Det ma gjgres
naermere undersgkelser om mulig utvidelse, da det er trangt og rommet
har en lav takhgyde.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Oppdragsnr.: 12218-1526

Befaringsdato: 08.12.2025

Innvendige vannledninger er av kobber. Stoppekran synlig i kjeller.

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

Det er merkbar risting i vannrgr ved testing av vanntrykk.
Rust pa stoppe kran. Kondensering og irr pa rer i krypkjeller.

Konsekvens/tiltak

* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa
anlegget.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

Det ma beregnes oppgradering og utbedring av rgropplegg.

Avlgpsror

Det er avlgpsrgr av stgpejern (soil) og plast.
Lufting av avlgp er avsluttet i kott i andre etasje, med en durgoventil.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

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

e Det er pavist at avlgpsrgr av jern har rustskader.

Konsekvens/tiltak

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

¢ Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.
 Avigpsanlegget ma sjekkes av fagperson og det ma foretas
ngdvendige tiltak for a fa det til a fungere.

Kloakklufting ma fgres opp over tak, og kanal/rgr isoleres igjennom
kaldt loft. Anlegget ma sjekkes av fagperson.

Anlegget ma beregnes oppgradert betydelig for a tilfredsstille dagens
standard og funksjon.
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! il Ventilasjon

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

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Det er svartsopp pa enkelte vinduer. Dette er tegn pa darlig ventilering.
Darlig ventilering vil medfgre darligere inneklima og gkt fuktbelastning
pa innvendige forhold.

(|} Varmtvannstank

Det star en 200 liters varmtvannsbereder, fra 2005, i krypkjelleren.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
* Det er pavist andre avvik:

Det lekker fra sikkerhetsventilen pa varmtvannsberederen.

Konsekvens/tiltak
e Dersom avvik ikke utbedres er det fare for videre skadeutvikling.

Varmtvannsberederen ma utbedres eller skiftes.
Konstant lekkasje fra sikkerhetsventil ned pa gulv i krypkjeller, gker
fuktigheten i kjeller og gir et hgyt strgm forbruk.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 12218-1526

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

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

Sikringsskap med 17 kurser og en hovedsikring pa 40 amp. Skapet er
plassert i kott i andre etasje.

Det er hovedsakelig automatsikringer som er skiftet i senere tid.
Inntaket er plassert pa loftet.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

Ukjent

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

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

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ukjent

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

Ukjent

Generelt om anlegget

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

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

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

Nei

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

Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med
en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller
registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller lov til a foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er
vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som
forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vezer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa
en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

For privatpersoner anbefales det en el-kontroll eller et ettersyn av
det elektriske anlegget i bolig/hytte utfgrt minimum hvert 5. ar, og
da av en sertifisert kontrollgr. Pa eldre elektriske anlegg er dette
spesielt viktig og en el-sjekk bgr gjennomfgres minimum hvert 5.
ar.
Generell kommentar
Det er en del Igse kabler og kabler med manglende isolering i boligen.
Det ma beregnes utbedringer etter kontroll. Kostnadsestimatet gjelder
kun en kontroll.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 12218-1526

Befaringsdato: 08.12.2025

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

Brannslokker tilgjengelig. Rgykvarslere er ikke funksjonstestet.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Ja Brannslukker er fra 2001. Det er krav til en brannslokker som er
nyere enn 10 ar.

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Kostnadsestimat: Under 20 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av fiell synlig i kjeller.

@ Fuktsikring og drenering

Det er ingen synlig drenering. Hgye fuktverdier malt i kjelleren.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

Konsekvens/tiltak
e Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

Manglede drenering gir en hgy fukt belasting pa kjeller og grunnmur.

@ Grunnmur og fundamenter

Eldre del av boligen har stgpt grunnmur. Tilbygget har leca-blokker som
er pusset.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.
Synlige sprekker, riss og rustsprengning.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

Oppdragsnr.: 12218-1526

Befaringsdato: 08.12.2025

Forstgtningsmurer

Det er en murt stgttemur og trapp i hagen.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist stgrre sprekker og/eller skjevheter i muren.

Konsekvens/tiltak

 Paviste skader ma utbedres.

Kostnads estimat er kun beregnet for lokale utbedringer pa stgttemurer
og trapp.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Terrengforhold

Skranende terreng.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

» Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

e Ytterligere undersgkelser anbefales.

Det er fjellgrunn foran boligen med helling inn mot grunnmur og synlig
fukt inn i kryp kjeller. Usikkert kostnads estimat. Det ma innhentes
uttalelse og pris fra grunn og anleggs entreprengr fgr mulig
tiltak/lgsning pa terreng.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Oppdragsnr.: 12218-1526

Befaringsdato: 08.12.2025

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

Utvendige vann- og avigpsledninger

Offentlig vann og avlgp via private stikkledninger. Ukjent utfgrsel og
alder.

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

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Oljetank

Det ble observert noen rgr i kryprom og utvendig. Disse er trolig fra
eldre Det er ikke observert noen oljetank.

Det ma undersgkes om det er nedgravd olje tank pa eiendommen eller
om den er fjernet. Anbefaler fijerning av eldre rgr i boligen til
olje/parafin.
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Ror til olje/parafin

Ror til olje/parafin

Ror til olje/parafin inn i kjeller
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 5350 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 3320000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2 050 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 050 000
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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
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

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

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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

Felles garasjeanlegg

plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

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

over flere etasjer og sa videre.

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Enebolig
Bruksareal BRA m?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Kjeller 26 26
1. Etasje 92 92 23
2. Etasje 59 59 4
Loft
SUM 151 26 27
SUM BRA 177
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal

) (BRA-i) (BRA-e)
Kjeller Kjellerrom, toalettrom, kryperom

. Bad/vaskerom, toalettrom, gang,
1. Etasje . .
kjokken, stue, spisestue, soverom
. Hall m/trapp, soverom 1, soverom 2,
2. Etasje
soverom 3, soverom 4, kott, bad
Loft Uinnredet loft
Kommentar

| fgrste etasje er takhgyden fra 2,37-2,71 meter.
| andre etasje er det takhgyder opp til 2,5 meter og skratak.

| kjellere er det takhgyden fra 1,1-2,17 meter. Krypkjelleren og Toalettrom/bod er ikke malbar.

Terrasse og balkong er med som TBA.

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

Ikke maleverdig areal Gulvareal

(ALH) (GuA)
6 32
92
8 67
14 191

Innglasset balkong
(BRA-b)

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @8 male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.

Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Skratak og planlgsning i 2. etasje gjgr det vanskelig male opp arealet i boligen helt ngyaktig. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig og det

anbefales arealmaling ved hjelp av 3D skanning.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Kommentar: Det foreligger kun en fasadetegning fra tilbyggsar i 1990. Ellers foreligger det ingen tegninger.

Rommene i kjelleren er ikke godkjent som rom for varig opphold.
| andre etasje er det trolig apnet opp inn til kott i knevegger.

Det tas spesifikt forbehold om ikke-godkjente rom. Dette er en risiko da det ikke foreligger godkjente, byggemeldte tegninger.

Kommunen kan kreve at bygget tilbakefgres til originale tegninger. Dette ma bekostes av kjgper.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar:  Det er ikke fremlagt noen dokumentasjon

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

Kommentar: Det er for lite dagslys i andre etasje soverom.
Det er takhgyde under 2,2 meter pa bad i andre etasje.
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 150 27
Kommentar
Enebolig Kjeller og kott er med som s-rom.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.12.2025  Rolf Are Haugs-Eilertsen Takstingenigr

Rokkeveien AS v/Christer Kraft Kunde

Matrikkeldata

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

3101 HALDEN 141 78 0 2972.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Rokkeveien 16

Hjemmelshaver
Rokkeveien AS

Kommentar
Tomten vil bli seksjonert opp og delt med tre andre eneboliger.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Brgdlgs, med gangavstand til butikker, skole, idrettshall og barnehage.
Adkomstvei

Privat vei ut til fylkesvei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Kommuneplanens arealdel 2023-2035. Regulert til bebyggelse og anlegg, navaerende. Eiendommen ligger i et omrade merket med
hensynssone H810, krav om felles planlegging.

Om tomten
Det er gitt en byggetillatelse for tre eneboliger til pa tomten. Eier informerer om at det vil bli giennomfgrt en seksjonering av eiendommen.
Tinglyste/andre forhold

Det er ikke fremlagt noen tinglyste forhold.
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3101 HALDEN 1778 HALDEN

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 08.12.2025 Fremvist Nei
Egenerklzering Ingen Nei
Eier Ingen Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 22.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 12218-1526 Befaringsdato:  08.12.2025 Side: 33 av 34



Rokkeveien 16, 1779 HALDEN
Gnr 141 -Bnr 78
3101 HALDEN

Takstfag AS
Svinesundsveien 334 B
1778 HALDEN

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
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konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet
hammerelektrode 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 veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse
hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for
om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas
det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert 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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