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Sentrumsnar og innholdsrik
enebolig med 2 hybler | 4 soverom
og 2 bad i hoveddel | Dobbel
garasje




Sentrumsnaer og
innholdsrik enebolig med
2 hybler | Dobbel garasje
med elbil lader

Velkommen til Hanna Ruuds veg 3A - En innholdsrik enebolig pa
Reelingen!

Eiendomsmeglerfullmektig

Danyal Razzaq Boligen:
-2 hybler i kjeller-etasje med kjgkken, bad og soverom
-Alle bad pusset opp i 2019

Mobil 919 22 699 -2 kjpkken, 2 bad og 4 soverom i hoveddel

E-post  danyal.razzag@aktiv.no -Varmekabler pé alle bad, Contura peis og varmefolie i stue i 1.etajse
(hoveddel)

Aktiv Eiendomsmegling @stensjg/ -Dobbel garasje med elbil-lader

Lambertseter -Stor hage med gressplen

@stensjgveien 79, 0667 OSLO. TLF. 22 76 28 50 -Gruset gardsplass med god biloppstillingsplass
Omradet:

-Sentrumsneaer og gangavstand til "alt"

-Kort vei til skoler, barnehager, dagligvare og offentlig transport
-Ca. 15 min med bil til Oslo sentrum (10 min med tog)

-Ca. 20 min med bil til Gardermoen (12 min med tog)

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 9 600 000,-
Omkostn.: Kr 259 140,-
Total ink omk.: Kr 9859 140,-
Selger: Said Abdullah Hanabali
Salgsobjekt: Enebolig
Eierform: Eiet

Byggear: 1950
BRA/P-rom: 298/256 m?
Tomtstr.: 994.5 m?
Soverom: 5

Antall rom: 7

Gnr./bnr. Gnr. 104, bnr. 248
Oppdragsnr.: 1009230098
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

P-rom: 256 m?
BRA: 298 m?
BTA: 286 m?

Arealbeskrivelse

Enebolig

Bruksareal

-1. underetasje: 101 kvm Kjelleretasje.

1. etasje: 100 kvm Hovedetasje

2. etasje: 55 kvm Loftsetasje.

Primaerrom

-1. underetasje: 101 kvm Trapperom.

Hybel 1: Felles gang, kjellerstue, kjskken, bad/wc og soverom.
Hybel 2: Kjellerstue m/ kjskken, bad/wc og soverom.

1. etasje: 100 kvm Entré/hall, bad/wc, kjgkken, stue, spisestue og 2 soverom.
2. etasje: 55 kvm Trapperom, Stue/kjgkken, bad/wc og 2 soverom.
Sekundaerrom

-1. underetasje: 0 kvm Bod tilhgrende hybel 2.

Garasje

Bruksareal

1. etasje: 42 kvm Garasije.
Sekundaerrom

1. etasje: 42 kvm

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
994.5 m2

Tomtebeskrivelse

Skranede tomt opparbeidet med gressplen, beplantning, prydbusker og traer. Gruslagt/
singlet innkjgrsel og gardsplass.
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Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert og attraktivt boligomrade pa Rud i Raelingen
kommune.

Fra boligen har du kort avstand til bade Lillestrgm, Strammen og Lgrenskog hvor du
finner alt du matte trenge innen fasiliteter og servicetilbud og det er kort vei til skoler,
barnehager og offentlig transport.

Strgmmen storsenter er et av Norges stgrste kjgpesenter med 195 butikker,
spisesteder og virksomheter. Her finner du butikker innenfor mote, interigr, helsekost,
livsstil, elektronikk etc.

Liker du bedre a ga i handlegater, kan turen anbefales til Lillestrgm. Ellers er det kun
ca. 15 min med bil til Oslo sentrum.

Dagligvarehandelen kan gjgres ved blant annet Joker Ralingen, Rema 1000 Kanalveien
og Kiwi Slynga. Alle butikkene er innen gangavstand.

Det er ca. 20 min gange til Lillestrgm stasjon. Her kan du hoppe pa toget i retning Oslo
S og Drammen eller retning Gardermoen og Eidsvoll. Stasjonen ligger like ved sentrum
av Lillestrgm.

Foruten Lillestrgm stasjon, som har bade hyppige buss- og togavganger, er neereste
bussholdeplass Orderud (7 min & ga). Her gar bussen til Enebakk krike og Flateby den
ene retningen og til Lillestrem den andre retningen. Mellom Orderud og Lillestrgm
bussterminal er det 6 minutter.

Det er kort vei til flere rekreasjonsomrader, blant annet Flomvollen tursti,
Nebberudsvollen Friluftsbad, Serum Fritidsgard, Arasen stadion, Skedsmohallen og
Losby golfbane for a nevne noe.

Trives du best innendgrs, er det kort vei til treningssentrene Fresh Fitness Lillestrgm
(21 min gange) og SATS Lillestrgm (18 min gange).

Det er ca. 19 min gange til neermeste skole, Rud barneskole, og til naermeste
barnehage, Torcva Barnehage er det ca. 11 min gange. Her er ogsa en stor gressbane

for barna som liker ballspill.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Omradet bestar hovedsakelig av villa og smahusbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Kim Johansen
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Saltak takkonstruksjon med tresperrer. Taket er tekket med sort betongtakstein fra ca.
1985. Takrenner, nedlgpsrgr og beslag i plastbelagt stal.

Yttervegger i utfyllende trebindingsverk kledd utvendig med stdende trepanel fra
byggear.

Terrassedekke i betong (tak over underliggende bod).

Etasjeskiller i trebjelkelag i 1. og 2. etasje. Stgpt betongsale i kjeller.

Grunnmur i betong fra byggear.

Bygningen er fundamentert med betongkonstruksjoner til antatt faste masser/grunn.

Sammendrag selgers egenerklaering

Kjenner du til om det er/har vaert feil tilknyttet vdtommene, f.eks. sprekker, lekkasjer,
rate, lukt eller soppskader?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Badet nede i venstre hybel har litt fukt.

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Svar: Ja, av fagleert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad.
Beskrivelse: De gjorde det meste og jeg hjalp til litt.
Arbeids utfgrt av: LS Snekker og maler AS.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja.
Beskrivelse: De ble fornyet.

Kjenner du til feil eller om har vaert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avlgp?
Svar: Ja, av fagleert og ufaglaert/egeninnsats/dugnad.

Beskrivelse: De gjorde det meste og jeg hjalp til litt.

Arbeid er utfgrt av: LS Snekker og maler AS.

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller
fuktmerker i underetasje/kjeller?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Fukt i badet i venstre hybel.

Kjenner du til om det er/har vaert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar: Ja, kun av faglaert.

Beskrivelse: De gjorde alt.

Arbeid utfgrt av: Power Expert Veronica Fita.
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Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Gatt over til automatsikringer.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Har elbil lader.

Selges eiendommen med utleiedel, hybel eller tilsvarende?
Svar: Ja.
Beskrivelse: To hybler i underetasjen.

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre
deler av boligen?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Bygget to hybler i kjeller + endret planlgsning i 2. og 3. etasje.

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte
malinger?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Takstmannen har foretatt tilstandsvurdering.

Innhold

2. etasje: Trapperom, stue/kjgkken, bad/wc og 2 soverom.

1. etasje: Entré/hall, bad/wc, kjgkken, stue, spisestue og 2 soverom.

Kjeller: Trapperom, gang, kjellerstue, kjgkken, bad/wc 1, innredet rom, kjellerstue m/
kjgkken, bad/wc 2, soverom og bod.

Standard

Innvendige overflater:

Hoveddel:

Gulv i 2. etasje er lagt med parkett i trapperom, stue/kjgkken og begge soverom.
Gulv i 1. etasje er lagt med fliser i entré/hall, laminat i stue og spisestue, parkett pa
begge soverom og parkett og laminat pa kjokken.

Gulv i kjeller er lagt med fliser i trapperom.

Veggeri 1. og 2. etasje er hovedsakelig lagt med malte plater. Det er malt MDF-panel
(smartpanel) pa kjgkken.
Vegger i kjeller har hovedsakelig malt MDF-panel.

Himling i alle 3 etasjer bestar hovedsakelig av malte plater, malt trepanel og takess.

Hanna Ruuds veg 3A



8

Hybel 1:
Gulv er lagt med laminat i kjellerstue, kjgkken og soverom. Vegger har malte plater og
MDF-panel. Himling har takess.

Hybel 2:
Gulv er lagt med laminat i stue/kjgkken, mellomgang, soverom og bod. Vegger har
malt MDF-panel og malt teglstein. Himling har takess.

| 1.etasje er det montert Contura peis med glassdgr i stue med varmebestandig
dekkplate av blikk e.l. pa gulv foran peis.

Vatrom:

Bad/wc i 2.etasje (loft) ble pusset opp i 2019. Badet er helfliset med varmekabler i gulv
og malte plater i himling. Badet er innredet med gulvstaende toalett, servantinnredning
med hvite, profilerte fronter, laminat benkeplate, nedfelt porselenservant, ettgreps
servantarmatur og speilskap med belysning. Dusjhjgrne rett pa gulv med dusjbatteri og
handdusj. Opplegg og plass for vaskemaskin.

Bad/wc i 1.etasje ble pusset opp i 2019. Badet er helfliset med varmekabler i gulv og
malte plater i himling med downlights-belysning. Badet er innredet med vegghengt
toalett og innebygget sisterne, baderomsinnredning med hvite, profilerte fronter,
benkeplate i marmor e.l., porselenservant, ettgreps servantarmatur, speil og belysning.
Dusjhjgrne rett pa gulv med dusjforheng, dusjbatteri, regndusj og handdus;.
Frittstdende varmtvannsbereder og opplegg for vaskemaskin.

Bad/wc i hybel 1 ble pusset opp i 2019. Badet er helfliset med varmekabler i gulv og
takess i himling med downlights-belysning. Badet er innredet med vegghengt toalett
og innebygget sisterne, servantinnredning med hvite, profilerte fronter, heldekkende
servant, ettgreps servantarmatur, overskap, speil og lysarmatur. Dusjhjgrne rett pa gulv
med dusjforheng, dusjbatteri, regndusj og handdusj. Frittstdende varmtvannsbereder
og opplegg og plass for vaskemaskin.

Bad/wc i hybel 2 ble pusset opp i 2019. Badet er helfliset med varmekabler i gulv og
takess i himling med downlights-belysning. Badet er innredet med vegghengt toalett
med innebygget sisterne, servantinnredning med hvite, hgyglans laminerte fronter,
heldekkende servant, ettgreps servantarmatur og speil med belysning. Dusjhjgrne rett
pa gulv med innfellbare glassdgrer, dusjbatteri, regndusj og handdus;j. Frittstdende
varmtvannsbereder plassert pa stativ i tre over vaskemaskin.

Kjgkken:

2. etasje: Kjgkkeninnredning med hvite, profilerte fronter og laminat benkeplate.
Nedfelt oppvask- og skyllekum i rustfritt stal og ettgreps kjskkenarmatur. Integrert
glasskeramisk platetopp og stekeovn. Det er satt inn brukt kjskkeninnredning i senere
tid.
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1. etasje: IKEA kjgkkeninnredning fra 2010 med hvite profilerte fronter, vitrineskap og
heltre benkeplate. Nedfelt oppvask- og skyllekum i rustfritt stal og ettgreps
kjgskkenarmatur. Malt trepanel over kjgkkenbenk, fliser rundt kjgkkenventilator og
benkebelysning. Sort kjgkkenventilator med avtrekk ut. Opplegg og plass for
oppvaskmaskin. Frittstadende komfyr, fryseboks og kjele-/fryseskap.

Hybel 1: Kjgkkeninnredning med hvite, profilerte fronter, vitrineskap og laminat
benkeplate. Nedfelt benkebeslag med oppvask-/skyllekum i rustfritt stal og ettgreps
kjgkkenarmatur. Flislagt vegg over kjgkkenbenk. Kjskkenventilator med avtrekk ut.
Opplegg og plass for oppvaskmaskin. Frittstaende komfyr og kjgle-/fryseskap. Ukjent
alder. Det er satt inn brukt kjgkkeninnredning i senere tid.

Hybel 2: Kjgkkeninnredning fra 2019 med hvite hgyglans laminerte fronter og laminerte
benkeplater. Nedfeldt oppvaskkum i rustfritt stal og ettgreps kjgkkenarmatur. Flislagt
vegg over over kjgkkenbenk og benkebelysning under overskap. Opplegg og plass for
vaskemaskin (smal type). Frittstdende komfyr og kjgle-/fryseskap. Kjgkkenventilator
med kullfilter. Det er montert komfyrvakt.

Tekniske installasjoner:

Ca. 120-150 liter Hgiax varmtvannsbereder plassert pa bad/wc i 1.etg, ukjent eksakt
arstall.

116 liter Oso varmtvannsbereder datert 05.05.2014 plassert pa bad/wc i hybel 1.
113 liter Hgiax varmtvannsbereder plassert pa bad/wc i hybel 2.

Vannrgr i kobber, kobber med plastkappe og plast type rgr-i-rgr av varierende alder.
Boligen har 4 stk vannfordelerskap. Hovedstoppekran lokalisert i fordelerskap i kjeller.
Avlgpsrgr av pvc/plast. Stedvis utskiftninger ifm. oppussing av kjskken og vatrom.
Hovedstrekk er trolig av stgpejern fra byggear. Naturlig ventilasjon med
friskluftstilfgrsel via ventiler i yttervegger og spalteventiler i vinduer. 230 V
systemspenning. Elektriske anlegget er av varierende argang med oppgraderinger i
senere tid. Delvis skjult og delvis dpent el-anlegg. Delvis jordet og delvis ujordet
elanlegg. Boligen har 3 stk sikringsskap.

Sikringsskap i 1.etg hoveddel: 63 A hovedsikring, 50 A hovedbryter, 32 A hovedsikring
til garasje, overspenningsvern, digital stremmaler og 21 fordelingskurser med
jordfeilautomater.

Sikringsskap hybel 1: 25 A hovedbryter, seriemaler og 10 fordelingskurser med
jordfeilautomater.

Sikringsskap hybel 1: 25 A hovedbryter, seriemaler og 10 fordelingskurser med
jordfeilautomater.

Elektrisk oppvarming. Varmefolie fra 2019 i stue og spisestue i 1.etg, samt flere rom i
kjeller.
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Varmekabler i entré/hall og bad/wc i 1.etg, bad/wc i 2.etg, samt begge bad/wc i kjeller.
Downlights i entré/hall, stue, spisestue og bad/wc i 1.etg, trapperom og felles gang i
kjeller, kjellerstue og bad/wc i hybel 1, samt stue/kjgkken og bad/wc i hybel 2.

Tv- og internett tilknytning.

Boligen har rgykvarslere og brannslukningsapparat.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Utvendig > Taktekking

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Tekkingen har stedvis falmende farge, slitasje og mosedannelse.

Konsekvens/tiltak

-Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

-Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men
tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt. Pa generelt grunnlag anbefales
det at taktekkingen kontrolleres hver var og hgst.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Utvendig > Nedlgp og beslag

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.

Det er avvik:

Stedvis synlig slitasje og mindre mekaniske skader grunnet alder. Det mangler
sngfangere pa deler av taket nordgst side (baksiden).

Konsekvens/tiltak

-Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

-Tiltak:

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt. Utskiftinger ma paregnes i arene
som kommer. Det anbefales @ montere sngfangere ved baksiden av huset der
fallhgyden er stor.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendig > Veggkonstruksjon

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Stedvis synlig veerslitasje, oppsprekk i bordkledning og generelt vedlikeholdsbehov.
Det er utfgrt fasadeendring nordvest side - arbeidet fremstar ufagmessig utfort.
Trekledningen er fra byggear.

Normal tid for utskifting av trekledning er 40 - 60 ar.
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Det ma forventes at konstruksjonen ikke tilfredsstiller dagens krav til isolasjon og
tetthet.

Konsekvens/tiltak

-Lokal utbedring ma utfgres.

-Det bgr foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen.

-Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes. Det ma pa sikt paregnes etterisolering,
skifte av trepanel og etablering av ny damp- og vindsperre dersom man gnsker & mgte
dagens krav i arene som kommer. Pa kort sikt anbefales det jevnlig vedlikehold av
trepanel for a forlenge levetiden.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Utvendig > Vinduer

Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke.

Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Stedvis synlig slitasje grunnet
alder. Det ma forventes hgyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med
vinduer fra nyere dato. Normal brukstid pa 40 ar er lagt til grunn for vurderingen.
Konsekvens/tiltak

-Vinduer ma justeres.

-Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

Det er avvik:

Beslag mellom terrassedekket og grunnmur fremstar ufagmessig montert. Terrassen
ligger over kjellerrom, usikker konstruksjon. Konstruksjonsutforming gir gkt fare for
skader. Rekkverkshgyde malt til ca. 0,87 m.

Dagens forskriftskrav gjelder - minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.
Konsekvens/tiltak

-Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt. Normalt ettersyn og vedlikehold
ma paregnes.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendig > Utvendige trapper

Det er avvik:

Synlig bruksslitasje og vedlikeholdsbehov.

Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,88 m. Dagens forskriftskrav gjelder: Rekkverkshgyde
pa min. 90 cm, dpninger i mellom rekkverksbord/-spiler og trinnene ikke er stgrre enn
10 cm, samt handlgpere pa begge sider av trapp.
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Konsekvens/tiltak

-Tiltak:

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Innvendig > Overflater

Det er avvik:

Det er pavist fuktskader pa overflater.

Fuktskadet mdf-panel i kjskken i 1.etg. Fukt -/svelleskadet mdf-panel og takess i
kjellerbod.

Stedvis bruksslitasje/bruksmerker pa gulv og overflater i flere rom. Laminatgulv har
antydning til svelleskade i flere rom. Slitt parkettgulv i soverom i 1.etg. Pavist knirk i
gulv i enkelte rom. Deler av oppussingsarbeidet fremstar ufagmessig utfort.
Stedvis manglende listverk og skjgtet listverk med glipper. Skjgtet gulv med glipper
mot enkelte terskler.

Stedvis ujevnt pafert sparkelmasse.

Konsekvens/tiltak

-Tiltak:

-Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes. Fuktskadet mdf-panel ma utbedres.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Innvendig > Innvendige dgrer

Det er avvik:

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
Stedvis bruksmerker pé dgrer, karmer og listverk.

Stedvis ufagmessig montert karm og listverk. Sprekk i terskel til et soverom i 1.etg.
Enkelte innerdgrer tar i terskel/karm.

Konsekvens/tiltak

-Enkelte dgrer ma justeres.

-Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vatrom > 1.Etasje > Bad/wc > Overflater Gulv

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

Det er avvik:

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang mellom fliser og fuger. Ujevne
flis- og silikonfuger.

Overskytende fugemasse pa gulv. Misfargede fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i
dusjsone. Ufagmessig flislegging/utfgrelse rundt sluk (sprukket flis, flisbiter/kapp og
silikonfuge i stedet for flisfuge).

Konsekvens/tiltak

-Overflater ma utbedres eller skiftes.
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-Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma fallforhold utbedres.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > 1.Etasje > Bad/wc > Saniteerutstyr og innredning

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje fra innebygget
sisterne.

Servantinnredning er plassert direkte pa gulv og har svelleskade. Baderomsinnredning
har skadet front.

Ufagmessig montering/flislegging rundt vannfordelerskap. Fordelerskap mangler
overlgp til gulv. Delvis defekt belysning over speil.

Konsekvens/tiltak

-Det ma gjgres tiltak for & lukke avviket.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes. Det anbefales & etablere utsparring i flis
e.l under toalett for & synliggjere en evt. lekkasje, alternativt installere waterguard
(lekkasjevarsler).

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 1 > Overflater vegger og himling

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj,
badekar, osv.), Iasningen eller byggematerialet er uegnet

Det er pavist avvik i fuger.

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

Svertesopp er registrert

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang mellom fliser og fuger. Ujevne
flis- og silikonfuger.

Misfargede fliser og fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Stedvis
oppsprekk i flisfuger. Det er stedvis benyttet silikonfuge (mykfuge) i stedet for flisfuge.
Hull i veggfliser for vannrgr til varmtvannsbereder. Apning i vegg til sotluke.
Konsekvens/tiltak

-Det ma gjgres tiltak for & lukke avviket.

-Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

-Overflater ma utbedres eller skiftes.

For & fa tilstandsgrad 0 eller T ma ovennevnte utbedres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 1 > Overflater Gulv

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

Svertesopp er registrert

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

Det er pavist avvik i fuger.

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Det ble malt ca. 10 mm fall fra overkant gulv ved terskel til topp slukrist. Flis- og
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fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang mellom fliser og fuger.

Ujevne flis- og silikonfuger. Misfargede fliser og fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i
dusjsone. Stedvis oppsprekk i flisfuger. Det er stedvis benyttet silikonfuge (mykfuge) i
stedet for flisfuge.

Konsekvens/tiltak

-Det ma foretas utbedring av fallforhold.

-Overflater ma utbedres eller skiftes.

-Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr
observeres jevnlig for & vurdere utvikling.

For & fa tilstandsgrad 0 eller T ma ovennevnte utbedres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 1 > Saniteerutstyr og innredning

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget
sisterne.

Servantinnredning har bruksslitasje og smaskader.

Det er ikke behov for strakstiltak. Det anbefales a etablere utsparring i flis e.l.
Alternativt installere waterguard (lekkasjevarsler).

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 2 > Overflater vegger og himling

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

Det er pavist avvik i fuger.

Svertesopp er registrert

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfert.

Misfargede fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Det er stedvis benyttet
silikonfuge (mykfuge) i stedet for flisfuge.

Konsekvens/tiltak

-Det ma foretaes lokal utbedring

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 2 > Overflater Gulv

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

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

Svertesopp er registrert

Det ble malt ca. 20 mm fall fra overkant gulv ved terskel til topp slukrist. Vatrommet
har ingen terskel (flatt ut til tilstgtende rom). Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig
utfgrt. Misfargede fliser og fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Det er
stedvis benyttet silikonfuge (mykfuge) i stedet for flisfuge.

Konsekvens/tiltak

-Overflater ma utbedres eller skiftes.

For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma fallforhold og overflater utbedres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Vatrom > Kjeller > Bad/wc 2 > Sluk, membran og tettesjikt

Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.
Konsekvens/tiltak

-Det ma gjgres naermere undersgkelser.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 2 > Ventilasjon

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

-Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Vatrom > 2.Etasje (loftsetasje) > Bad/wc > Overflater vegger og himling

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

Det er avvik:

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfert. Sprang mellom fliser og fuger. Ujevne
flis- og silikonfuger.

Overskytende fugemasse pa vegger. Misfargede fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger
i dusjsone.

Konsekvens/tiltak

-Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

-Tiltak:

For & fa tilstandsgrad 0 eller T ma ovennevnte utbedres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > 2.Etasje (loftsetasje) > Bad/wc > Overflater Gulv

Det er avvik:

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

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfert. Sprang mellom fliser og fuger. Ujevne
flis- og silikonfuger.

Overskytende fugemasse pa gulv. Misfargede fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i
dusjsone. Vatrommet har ingen terskel (flatt ut til tilstgtende rom).

Konsekvens/tiltak

-Tiltak:

-Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

For & fa tilstandsgrad 0 eller T ma ovennevnte utbedres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > 2.Etasje (loftsetasje) > Bad/wc > Sluk, membran og tettesjikt

Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig utfert.

Ingen synlig membran rundt rgrgjennomfgringer. Det foreligger ingen dokumentasjon
pa utfgrelse, membran etc.

Konsekvens/tiltak

-Det ma gjgres tiltak for & lukke avviket.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Vétrom > 2.Etasje (loftsetasje) > Bad/wc > Saniteerutstyr og innredning

Det er avvik:

Det er pavist skader pa innredning.

Servantinnredning har skade pa benkeplate.

Ufagmessig montering/flislegging rundt vannfordelerskap. Fordelerskap mangler
overlgp til gulv. Upraktisk plassering av opplegg for vaskemaskin (smal/liten gaplass).
Dgrkarm og listverk sitter Igst (ufagmessig utfgrelse).

Konsekvens/tiltak

-Lokal utbedring ma utfgres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Kjgkken > 1.Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning

Det er pavist fuktskjolder i overflater.

Stedvis synlig bruksslitasje pa fronter, benkeplater og skapskrog. Flere benkeskap er
plassert rett pa gulv uten sokkelbein og gulvsokkel. Fuktskade og svertesopp pa
trepanel og belistning bak oppvaskkum.

Konsekvens/tiltak

-Overflater ma utbedres eller skiftes.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Kjgkken > Kjeller > Kjgkken > Overflater og innredning

Det er avvik:

Stedvis synlig bruksslitasje pa enkelte fronter og benkeplater. Svertesopp pa silikon
bak oppvaskkum.

Det er ikke montert gulvsokler.

Konsekvens/tiltak

-Tiltak:

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Kjgkken > Kjeller > Kjellerstue m/kjgkken > Overflater og innredning

Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.
Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/
oppvaskkum, dette er et krav pa kjokkenet ut ifra alder.

Benkeplater har fukt-/svelleskader. Svertesopp pa silikonfuger ved oppvaskkum. Det er
ikke montert gulvsokler.

Konsekvens/tiltak

-Paviste skader ma utbedres.

-Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

-Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Det ma paregnes utskiftning av benkeplater.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Kjokken > 2. Etasje (loftsetasje) > Stue/kjpkken > Overflater og innredning

Det er avvik:

Kjgkkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventbart pa et
kjgkken. Synlig bruksslitasje. Benkeplater er skjgtet og montert ujevnt. Det er ikke
montert gulvsokler.

Benkeskap er i ender understgttet av trekloss og en del av plastrgr/avigpsrgr. Integrert
stekeovn star pa gulv og mangler skapskrog. Fremstar ufagmessig.
Konsekvens/tiltak

-Tiltak:

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes. Evt. utskiftning.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

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.
-Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

230 V systemspenning. Elektriske anlegget er av varierende argang med
oppgraderinger i senere tid.

Delvis skjult og delvis dpent el-anlegg. Delvis jordet og delvis ujordet el-anlegg. Boligen
har 3 stk sikringsskap. Sikringsskap i 1.etg hoveddel: 63 A hovedsikring, 50 A
hovedbryter, 32 A hovedsikring til garasje, overspenningsvern, digital stremmaler og 21
fordelingskurser med jordfeilautomater.

Sikringsskap hybel 1: 25 A hovedbryter, seriemaler og 10 fordelingskurser med
jordfeilautomater.

Sikringsskap hybel 1: 25 A hovedbryter, seriemaler og 10 fordelingskurser med
jordfeilautomater. Det antas at det er tilstrekkelig kapasitet til normal bruk.

Det foreligger ingen eltilsynsrapport de siste 5 ar. Det anbefales pa generelt grunnlag
gjennomgang av det elektriske anlegget ved overtakelse av eldre/brukt bolig. TG2 gis
grunnet manglende tilsyn i senere tid, samt manglende samsvarserklaering og
dokumentasjon. En eventuell kontroll ma utfgres av en autorisert el-takstmann eller en
godkjent kontrollgr.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Det er pavist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.

Takkonstruksjonen er lukket/skjult. Det tas forbehold om evt. skjulte feil i
konstruksjonen grunnet manglende tilgang for inspeksjon. Stedvis synlig fuktmerker i
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sideloft. Det ble ikke pavist forhgyede fuktverdier pa befaringstidspunktet.
Konsekvens/tiltak

-Lufting/ventilering bgr forbedres.

Det tas forbehold om takverkets fullstendige tilstand grunnet begrenset tilgang for
inspeksjon. Generelt bgr takkonstruksjon jevnlig overvakes/kontrolleres for
kondensskader, fukt o.l. grunnet konstruksjonens alder.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utvendig > Dgrer

Det er avvik:

Stedvis bruksmerker pé dgrer, karmer og listverk.

Dgrene har oppnadd mer enn halvparten av forventet brukstid. Normal brukstid pa 30
ar er lagt til grunn for vurderingen.

Konsekvens/tiltak

-Tiltak:

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er pavist retningsavvik, stedvis lokale skjevheter og knirk i enkelte rom. 2.etg:
Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt er pa tilfeldige steder oppmalt til ca. 17
mm i nordvestvendt soverom. Ca. 18 mm hgydeforskjell i trapperom. Ca. 12 mm i
stue/kjokken. 1.etg: Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt er pa tilfeldige steder
oppmalt til ca. 11 mm i sydgstvendt soverom. Ca. 16 mm i stue og spisestue. P4
generelt grunnlag opplyses det at ved kjgp av eldre/brukt bolig ma det paregnes noe
skjevheter grunnet krymp, nedbgyinger osv.

Konsekvens/tiltak

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Det var ikke krav til radonsperre da bygningen ble oppfgrt. Fra og med 1. juli 2011 ble
det pabudt med radonsperre i alle nye bygninger der mennesker oppholder seg, med
mindre konstruksjonen er utformet slik at det ikke er ngdvendig.

Konsekvens/tiltak

-Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Radon malinger blir anbefalt de fleste plasser for & danne seg et bilde av situasjonen
angaende risiko knyttet til eventuell radon eksponering.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Innvendig > Innvendige trapper

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

Trappene har synlig bruksslitasje. Det er ikke montert handlgper pa vegg i trappelgpet.
Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,80 m. Apning i rekkverk er stgrre enn 10 cm. Dagens
forskriftskrav gjelder: Rekkverkshgyde pa min. 90 cm, dpninger i mellom
rekkverksbord/-spiler og trinnene ikke er stgrre enn 10 cm, samt handlgpere pa begge
sider av trapp.

Konsekvens/tiltak

-Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

-Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.

-Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vatrom > 1.Etasje > Bad/wc > Ventilasjon
Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 1 > Ventilasjon

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

-Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 2 > Saniteerutstyr og innredning

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget
sisterne.

Ufagmessig montering/flislegging rundt vannfordelerskap.

Det anbefales a etablere utsparring i flis e.l for & synliggjere en evt. lekkasje, alternativt
installere waterguard (lekkasjevarsler).

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 2 > Tilliggende konstruksjoner vatrom

Ved andre fuktundersgkelser enn hulltaking, er det ikke pavist indikasjoner pa
fuktskader.

Konsekvens/tiltak

-Hulltaking bgr gjennomfgres for & avklare situasjonen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vatrom > 2.Etasje (loftsetasje) > Bad/wc > Ventilasjon
Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
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Konsekvens/tiltak
-Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Kjgkken > Kjeller > Kjgkken > Avtrekk

Det er avvik:

Ventilasjonsrgr er fgrt gjennom vegg mellom hybel 1 og hoveddel, og ut gjennom
yttervegg. Det er forsgkt tettet med pakketeip rundt gjennomfgringer.
Ufagmessig utfgrelse.

Konsekvens/tiltak

-Tiltak:

Normalt ettersyn og vedlikehold ma pregnes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Kjgkken > Kjeller > Kjellerstue m/kjgkken > Avtrekk

Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak

-Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

-Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tekniske installasjoner > Avlgpsrar

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.
Alder gjelder hovedstrekk.

Konsekvens/tiltak

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende
forskrift.

Beredere er tilkoblet strgmnettet med stikkontakt.

For varmtvannsberedere med effekt pa 1500 W eller mer er det krav til til direkte
tilkobling til det elektriske anlegget (fast tilkobling). Grunnen til at kravet er innfgrt, er
at tilkobling via stikkontakt innebzerer en fare for varmgang og brann.
Konsekvens/tiltak

-Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tomteforhold > Drenering
Det er ukjent type/alder/lgsning pa drenering og tettesjikt pa grunnmur.
Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering/tettesjikt har begrenset
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effekt.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelse og type drenering (2011). Det er utifra
observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering kan ha begrenset effekt. Ved fuktsgk
i kjellerbod ble det indikert forhgyede fuktverdier i nedkant grunnmur og kjellergulv.
Dette kan tyde pa sviktende utvendig fuktsikring og/eller kapillzert oppsug fra grunnen.
Det bemerkes og at boden ligger under terrasse - risikokonstruksjon. Store deler av
kjelleretasje er innredet. Det bemerkes at innredning av rom under terreng generelt sett
er risikokonstruksjoner med erfaringsmessig hyppig skadefrekvens. Normal tid fgr
vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1 - 5 ar. Normal tid fgr utskifting av
drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak

-Innhent dokumentasjon, om mulig.

-Det ma foretas naermere undersgkelser, det kan ikke utelukkes behov for tiltak.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter

Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.

Sprekk i murte/pussede fasader ved kjellerinngang samt over kjellervindu sydvest side
Konsekvens/tiltak

-Lokal utbedring ma utfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tomteforhold > Terrengforhold

Det er avvik:

Det bgr vaere et markert fall ut fra grunnmuren, minimum 1:50 over en bredde pa 3 m ut
fra muren.

Dette er ikke tilstrekkelig ivaretatt rundt hele huset.

Forholdsvis flatt terreng nordgst- og sydvest side (bakside og framside).
Konsekvens/tiltak

-Tiltak:

Ingen strakstiltak ngdvendig. Det bgr pa sikt foretas justering av terreng for @ oppna
tilstrekkelig fall fra grunnmuren.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tomteforhold > Utvendige vann- og avilgpsledninger

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.
Konsekvens/tiltak

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Forhold som har fatt TG3:
Innvendig > Pipe og ildsted
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Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.
Pipevanger er ikke synlige.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Det pavist avvik i forhold til synlige pipevanger (pipen skal ha 4 synlige sider). Del av
pipe er kledd inn med plater i flere rom. Sotluke i kjeller er plassert bak baderomsvegg i
treverk (baderomsvegg i treverk er bygget naermere enn 300 mm fra sotluke - fare for
varmeutvikling).

Konsekvens/tiltak

-Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

-Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

-Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

-Det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelap.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Innvendig > Rom Under Terreng

Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i underetg./kjeller, hulltaking er derfor
ikke ngdvendig

Det er giennom malinger pavist hgyt fuktniva i trevegger i underetg./kjeller, det er
derfor ikke foretatt hulltaking

Ved hulltaking ble det pavist dampsperre/plast bak mdf-panel. Paforet vegg mot
terreng er pamontert dampsperre/plast. Dette var vanlig pa 1980-1990- tallet, men blir i
dag sett pa som en risikokonstruksjon og kan forarsake kondensdannelse/fuktskader.
Ved fuktsgk med pigger i treverk ble det indikert forhgyde fuktverdier.

Det ble malt ca. 27, % fukt (vektprosent) som indikerer fukt. Rommet har synlig fukt-/
svelleskadet mdf-panel, muggsopp i vinduskarm og takess i himling som har slatt seg.
Det stod en avfukter i rommet pa befaringsdagen. Mulige arsaker til fukt kan vaere
utetthet fra overliggende terrasse, darlig ventilasjon, sviktende utvendig fuktsikring og/
eller kapillzeroppsug. | kjellere av denne alderen ma man paregne et kapillzert fuktpress
fra gulv og nedre del av grunnmur. Gulvet er ikke fuktsikret mot fukt fra grunn. Dette
var ikke vanlig da bygningen ble oppfart.

Konsekvens/tiltak

-Det ma foretas tiltak for a utbedre arsak til fukt-/rateskadene samt utbedre
rateskadene

-Det anbefales at alt treverk i kjeller fjernes og at kjelleren har mest mulig apne
murkonstruksjoner med god utlufting.

-Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og omfanget pa
eventuelle skader.

Overvak tilstanden, foreta utbedringer ved behov.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Vatrom > 1.Etasje > Bad/wc > Overflater vegger og himling

Svertesopp er registrert

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vdtsonen (ved vask, dusj,
badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet
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Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er pavist avvik i fuger.

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfert.

Sprang mellom fliser og fuger. Ujevne flis- og silikonfuger. Overskytende fugemasse pa
vegger.

Misfargede fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Oppsprekk i flisfuger ved
innkassing/innbygd toalett. Apning/hulrom bak stikkontakt. Hull i himlingsplate for
vannrgr til varmtvannsbereder. Skade i vegg ved varmtvannsbereder (deler av fliser,
vatromsplate, membran m.m er fjernet for a fa plass til bereder).

Konsekvens/tiltak

-Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

-Overflater ma utbedres eller skiftes.

-Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

For & fa tilstandsgrad 0 eller T ma ovennevnte utbedres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > 1.Etasje > Bad/wc > Sluk, membran og tettesjikt

Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig utfert.

Membranen bak innebygd sisterne har ukjent utfgrelse.

Det er ikke tilfredsstillende membran/tettesjikt pa vatrommet.

Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

Ufagmessig utfgrelse. Membran og overflater ved varmtvannsbereder er skadet (brudd
i membran/vatromsystem). Deler av fliser, vatromsplate og veggmembran m.m er
fiernet for a fa plass til bereder. Mangelfull gulvmembran ved varmtvannsbereder. Sluk
mellom toalett og vaskemaskin er tettet med fugemasse (feilmontering av sluk som i
ettertid er fyllt/tettet - sluket er ikke i bruk). Det foreligger ingen dokumentasjon pa
utfgrelse, membran etc.

Konsekvens/tiltak

-Andre tiltak:

-Det ma foretas lokale tiltak for & utbedre utettheter pa vatrommet.

For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma fallforhold utbedres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 1 > Sluk, membran og tettesjikt

Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

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

Ufagmessig utfgrelse. Det er laget apning i vegg for sotluke lokalisert i vegg bak
varmtvannsbereder. Her er det ingen membran, og treverk bygget/montert nzere
sotluke. Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelse, membran etc.
Konsekvens/tiltak

-Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fukt inn i konstruksjoner.
-Vatrommets tettesjikt/membran star foran utbedring/utskiftning.
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-Det ma foretas utbedring for 8 unnga fuktskader i konstruksjonen.
For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma fallforhold utbedres.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 1 > Fukt i tilliggende konstruksjoner

Ved fuktmaling i nedre del av vegg mot vatsone fra tilstgtende rom, males hgye
fuktverdier.

Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak

-Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Kjokken > 2. Etasje (loftsetasje) > Stue/kjokken > Avtrekk
Det er avvik:

Det er ikke montert kjgkkenventilator.

Konsekvens/tiltak

-Tiltak:

Kjgkkenventilator ma monteres.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Fordelerskap mangler avlgp til rom med sluk.

Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Det er pdvist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til sluk eller annen
kompenserende Igsning.

Alder gjelder kobberrgrene. Vannfordelerskap pa bad/wc i 1.etg og 2.etg mangler
overlgp til guly, sluk e.l. Vannfordelerskap pé bad/wc i 1.etg er montert pa en mate
som gjer det vanskelig a apne/lukke fronten. Flere fordelerskap mangler innvendige
pakninger rundt skruehull/innfestning (utett).

Rgrkursene er ikke merket.

Konsekvens/tiltak

-Det ma lages avlgp fra rgrskapet til rom med sluk, eller andre kompenserende tiltak.
-Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

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

-Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa eventuelt lekkasjevann
fra ror i rgr system.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
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og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og pakostninger
Alle 4 baderom i boligen ble pusset opp i 2019.
Kjgkken i 1. etasje (hoveddel) fra 2010.

Modernisert/Pakostet ar
2010-2019

TV/Internett/Bredband
Tv- og internett tilknytning.

Parkering
Parkering i dobbelt garasje, samt biloppstillingsplass ute foran hus og garasje.
Elbil-lader er montert.

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet i fra tilstandsrapporten. Fordelingen mellom
primaerrom (P-rom) og sekundaerrom (S-rom) er basert pa bruken av rommene pa
befaringstidspunktet. Rommenes bruk kan derfor vaere i strid med byggeforskriftene
og/eller registrert/godkjent bruk.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Energi

Oppvarming

Contura peis i stue i 1. etasje (hoveddel), varmefolie fra 2019 i stue og spisestue i
1.etasje, varmekabler pa alle bad og i entré/hall. Ellers elektrisk oppvarming.
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Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

@konomi

Kommunale avgifter
Kr 44 181

Kommunale avgifter ar
2023

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er en prognose for aret 2023. Fakturert belgp i 2022 var kr. 36
135,38,- og inkluderer avlgp, feiing, renovasjon og vann.

Info eiendomsskatt
Ralingen kommune har ikke eiendomsskatt.

Formuesverdi primaer
Kr 2335088

Formuesverdi primaer ar
2021

Formuesverdi sekundaer
Kr 8 406 318

Formuesverdi sekundaer ar
2021

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet <kkommunale avgifter», palgper kostnader til for
eksempel strgm, fyring/brensel, forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og
abonnement til tv og internett.

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 104, bruksnummer 248 i Raelingen kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3027/104/248:

06.10.1952 - Dokumentnr: 105002 - Skjgnn
Elektriske kraftlinjer

Rettighetshaver: Glommen Traesliberi AS
Gjelder denne registerenheten med flere

02.12.1988 - Dokumentnr: 110761 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3027 Gnr:104 Bnr:690

03.07.1943 - Dokumentnr: 2021 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3027 Gnr:104 Bnr:7

14.07.1988 - Dokumentnr: 106207 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:3027 Gnr:104 Bnr:690

01.01.2020 - Dokumentnr: 1024715 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0228 Gnr:104 Bnr:248

Ferdigattest/brukstillatelse

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det ikke verken midlertidig bruktilllatelse
eller ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke overens med
dagens bruk.

Det foreligger byggetegninger av kjeller og 1. etasje datert 24.04.1951 og 10.08.1965.
Det foreligger ingen byggetegninger av 2. etasje. Boligen er tilbygget, ominnredet og
bruksendret.

Det er bygget to hybler i kjeller, samt ominnredet 1. og 2. etasje (loft). Det foreligger
ingen byggemelding, sgknad/godkjenning for bruksendring samt ferdigattest.

2. etasje: Det foreligger ingen byggetegning. Etasjen er ominnredet og bruksendret.
Dette krever sgknad/godkjenning.
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1. etasje: Etasjen er ominnredet og bruksendret. Opprinnelig byggemeldt "terrasse" er
bygget inn, og er i dag stue og soverom. Det foreligger ingen byggemelding/
ferdigattest. Opprinnelig "gang og bad" er i dag utvidet bad/wc. Opprinnelig "vindafng/
entré" er i dag entré/hall. Opprinnelig "kjokken og soverom" er i dag del av entré og
kjgkken.

Kjelleretasje: Etasjen er ominnredet og bruksendret til 2 hybler. Fasaden er endret - det
er satt inn flere vinduer og opprinnelig adkomst/dgr er flyttet. Det foreligger ingen
byggemelding/ferdigattest. Opprinnelig byggemeldt "gang, kjgkken, vask og hushold"
er i dag hybel 1 bestaende av kjellerstue, kjgkken, bad/wc og soverom. Vindu i
soverom ble malt til ca. 90x90 cm og er montert ca. 1,13 m over gulv.

Opprinnelig byggemeldt "stue, soverom, kott, wc og ved" er i dag hybel 2 bestaende av
kjellerstue m/kjskken, bad/wc, soverom og bod. Vindu i soverom ble malt til ca. 90x90
cm og er montert ca. 1,19 m over gulv. Remningsvindu som er montert mer enn 1T m
over gulv, ma gjeres tilgjengelig f.eks med et permanent og stabilt mgbel e.l under.
Det er bruken av rommet ved befaring, som avgjgr om rommet defineres som P-rom
eller S-rom. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med byggteknisk forskrift og
mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken. Eventuell endring av bruk vil
kunne forskyve forholdet mellom P-rom og S-rom.

Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Vei, vann og avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp via private stikkledninger. Merk at
private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.

Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til boliger med tilhgrende anlegg.

Reguleringsplaner:

Id: 155

Navn: Rud skole, skolevegen og omkrngl. Omr
Plantype: Eldre reguleringsplan
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 19.06.2002
Delarealer:

-Delareal 458 m

-Formal: Hgyspenningsanlegg
-Delareal: 105 m

-Formal: Kjgrevei

-Delareal: 890 m

-Formal: Boliger
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Adgang til utleie

Det gjgres spesielt oppmerksom pa at utleid leilighet ikke er godkjent som egen
bruksenhet. Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg
relatert til dette, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle
kostnader forbundet med dette.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.
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Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Kjgper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse.

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.
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Omkostninger kjopers beskrivelse
9 600 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

12 900,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800,- (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))

172,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

585,- (Tingl.gebyr pantedokument)

585,- (Tingl.gebyr skjgte)

240 000 ,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 9 600 000,00))

259 140,- (Omkostninger totalt)
9 859 140,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 259 140

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
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oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge forsikringene i
vedlagte materiell eller pa help.no. Meglerforetaket mottar kr 3 200/3 600/3 500 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
PLUSS.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende % av kjgpesum for gjennomfgring
av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr - oppgjgrshonorar kr - og visninger kr, -. Minimumsprovisjonen
er avtalt til kr -. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til
oppdragsavtale totalt kr ,-. Utleggene omfatter... Dersom handel ikke kommer i stand
eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr ,- per time for
utfert arbeid, oppad begrenset til kr -, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle
belgp er inkl. mva.

Oppdragsanvarlig
Danyal Razzaq
Eiendomsmegler
danyal.razzaq@aktiv.no
TIf: 919 22 699

Ansvarlig megler

Torbjgrn Skjgren

Eiendomsmegler MNEF/Fagansvarlig
torbjorn.skjoren@aktiv.no

TIf: 913 52 399

Skjgren & Partners AS, @stensjgveien 79
0667 OSLO
TIf: 227 62 850

Salgsoppgavedato
06.11.2023
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Hanna Ruuds veg 3 A, 2005 RALINGEN
(I RELINGEN kommune
F gnr. 104, bnr. 248

Areal (BRA): Enebolig 256 m?, Garasje 42 m?

gy

Befaringsdato: 13.10.2023 Rapportdato: 01.11.2023 Oppdragsnr.: 13372-3637 Referansenummer: AW1622

Autorisert foretak: Norsk Taksering AS

Norsk Taksering AS

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



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte medlemmer fordelt
pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den informasjonen som
gjores tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar
til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg, og legger
vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten hensyn til hvilken pris som
oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen med
Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer bransjen i alle
relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og bransjetrender fra utlandet,
samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen bidrar i naeringspolitisk ssmmenheng, og har vaert
en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

Kim Edvard Johansen Norsk Taksering AS

Uavhengig Takstingenigr
kej@norsktaksering.no

977 88 440

Oppdragsnr.: 13372-3637 Befaringsdato:  13.10.2023 Side: 2 av 40
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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?

Q&! 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.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e 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 byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere 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 da bygningen ble oppfart

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 13372-3637 Befaringsdato: 13.10.2023 Side: 3 av 40
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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 Isnnsomme.

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.

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

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 & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

o TG 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.

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen
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Oppdragsnr.: 13372-3637

Enebolig over 3 etasjer oppfart i 1951. Bygningen er oppfart i

murverk- og trekonstruksjoner over stgpt betongsale.
Datidens byggeregler og forskriftskrav ligger til grunn for
bygningens konstruksjonsmessige forhold.

Vedlikehold og standardheving i senere tid:
2010: Satt inn IKEA kjgkkeninnredning i 1.etg (tidligere eier)

2011: Drenert utvendig (tidligere eier)
2016: Oppgradering av sikringsskap (utfgrt av Power Expert

Veronica Fita, det foreligger dokumentasjon og sluttkontroll)
2019: Bygget to hybler med kjgkken og bad/wc i kjelleretasje

2019: Ominnredet og pusset opp deler av 1.etg og 2.etg
(loftsetasje)

2019: Etterisolert yttervegger i 1.etg innvendig med 5 cm
isolasjon

2019: Satt inn flere nye kjellervinduer

2019: Pusset opp alle bad/wc (utfgrt av fagleaert - LS Snekker

og Maler AS og ufagleert/egeninnsats). Det foreligger
arbeidskontrakt, dog ingen dokumentasjon pa utfgrelse,
membran etc

Vedlikeholdshistorikk er hentet fra tidligere
salgsopplysninger og opplysninger gitt av selger.

Enebolig - Byggear: 1951

Ga til side

UTVENDIG

Saltak takkonstruksjon med tresperrer. Innredet
2.etg (loft) med lukket/skjult takverk og sideloft
pa begge sider. Taket er tekket med sort
betongtakstein fra ca. 1985. Takrenner,
nedlgpsrgr og beslag i plastbelagt stal.
Nedlgpsrer er fgrt ned til drensrgr. Det er
montert sngfangere pa deler av taket og
stigetrinn for feier. Yttervegger i utfyllende
trebindingsverk kledd utvendig med stdende
trepanel fra byggear. Malte trevinduer med 2-lags
glass datert 1985, 1989, 1993 og 1997. Malt
trevindu med koblet glass og blyglass ved trapp i
1.etg. Malte trevinduer med 2 og 3-lags glass
datert 2019 i kjeller. Malt profilert hovedytterdgr
i tre med glassfelt fra 1997. Malt terrassedgr i tre
med 2-lags glass fra ca. 1990. Hvit glatt ytterdgr i
tre med glassfelt fra 2019 til kjeller. Glassbaldakin
over ytterdgr. 3 stk hvite glatte brann- og
lydklassifiserte dgrer mellom hybler og hoveddel
fra 2019. Utgang et soverom i 1.etg til
sydvestvendt terasse pd ca. 12 m?2 Terrassedekke
i betong (tak over underliggende bod). Levegg og
rekkverk i malt treverk. Det er montert utelys og
solmarkise. Utvendig trapp og rekkverk i treverk
til hovedinngang. Steinbelagt uteplass ved
kjellerinngang. Boligen har to pipelgp.
Teglskorstein fra byggear. Utvendige pipelgp er
beslatt med heldekkende beslag.

Befaringsdato:

INNVENDIG

Stgpt betongsale i kjeller. Etasjeskiller i
trebjelkelag i 1 og 2.etg. Hoveddel: Gulv 2.etg:
Parkettgulv i trapperom, stue/kjgkken og i begge
soverom. Gulv 1.etg: Flislagt gulv i entré/hall.
Laminatgulv i stue og spisestue. Parkettgulv i
begge soverom. Parkett- og laminatgulv i kjgkken.
Gulv kjeller: Flislagt gulv i trapperom. Vegger 1 og
2.etg: Hovedsakelig malte plater. Malt mdf-panel
(smartpanel) i kjgkken. Vegger kjeller:
Hovedsakelig malt mdf-panel (smartpanel).
Himlinger alle etasjer: Hovedsakelig malte plater,
malt trepanel og takess. Hybel 1: Gulv:
Laminatgulv i kjellerstue, kjpkken og soverom.
Vegger: Malte plater og mdf-panel. Himlinger:
Takess. Hybel 2: Laminatgulv i stue/kjgkken,
mellomgang, soverom og bod. Vegger: Malt mdf-
panel og malt teglstein. Himlinger: Takess. Det er
ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre. Innvendig pipelgp
er pusset/malt. Sotluke lokalisert i kjeller. Contura
peis med glassdgr i stue i 1.etg. Varmebestanding
dekkplate av blikk e.l pa gulv foran peis. Store
deler av kjelleretasje ligger under/mot terreng.
Det ble foretatt hulltaking i kjellerbod i hybel 2,
og pavist fukt. Innvendig tretrapper med sving og
lukkede trappetrinn fra byggear. Malte vanger og
opptrinn, samt lakkerte trappetrinn. Rekkverk i
malt treverk. Innerdgrer av varierende type og
alder. Hvite og sorte profilerte innerdgrer i tre.
Hovedsakelig formpressede innerdgrer
(lettdgrer). Innerdgrer med glassfelt til spisestue i
1.etg og stue i 2.etg (loft). Malte karmer og
dgrgerikter. Plassbygget skap/kott i et soverom i
2.etg (loft). Garderobeskap i entré/hall og
soverom i 1.etg. Garderobeskap i soverom i
begge hybler.

VATROM

13.10.2023 Side:

Ga til side

Ga til side
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Bad/wc i 2.etg (loft) hoveddel ble pusset opp i
2019. Flislagt gulv med varmekabler. Vegger
kledd med fliser og himling med malte plater.
Gulvmontert toalett. Servantinnredning med
hvite profilerte fronter, laminert benkeplate,
nedfeldt porselenservant, ettgreps
servantarmatur og speilskap med belysning.
Dusjhjgrne rett pa gulv med dusjbatteri og
handusj. Opplegg og plass for vaskemaskin.

Bad/wc i 1.etg (hoveddel) ble pusset opp i 2019.
Flislagt gulv med varmekabler. Vegger kledd med
fliser. Himling med malte plater og downlights.
Vegghengt toalett og innebygget sisterne.
Baderomsinnredning med hvite profilerte fronter,
benkeplate i marmor e.l, porselenservant,
ettgreps servantarmatur, speil og belysning.
Dusjhjgrne rett pa gulv med dusjforheng,
dusjbatteri, regndusj og handdus;j. Frittstaende
varmtvannsbereder og opplegg for vaskemaskin.

Bad/wc i kjeller (hybel 1) ble pusset opp i 2019.
Flislagt gulv med varmekabler. Vegger kledd med
fliser og himling med takess og downlights.
Vegghengt toalett og innebygget sisterne.
Servantinnredning med hvite profilerte fronter,
heldekkende servant, ettgreps servantarmatur,
overskap, speil og lysarmatur. Dusjhjgrne rett pa
gulv med dusjforheng, dusjbatteri, regndusj og
handus;j. Frittstdende varmtvannsbereder og
opplegg og plass for vaskemaskin.

Bad/wc i kjeller (hybel 2) ble pusset opp i 2019.
Flislagt gulv med varmekabler. Vegger kledd med
fliser og himling med takess og downlights.
Vegghengt toalett og innebygget sisterne.
Servantinnredning med hvite hgyglans laminerte
fronter, heldekkende servant, ettgreps
servantarmatur og speil med belysning.
Dusjhjgrne rett pa gulv med innfellbare
glassdgrer, dusjbatteri, regndusj og handusj.
Frittstaende varmtvannsbereder plassert pa stativ
i tre over vaskemaskin.

Ga til side

KIBKKEN

Oppdragsnr.: 13372-3637 Befaringsdato:

2.etg: Kjgkkeninnredning med hvite profilerte
fronter og laminerte benkeplater. Nedfeldt
oppvask- og skyllekum i rustfritt stal og ettgreps
kjskkenarmatur. Integrert glasskeramisk
platetopp og stekeovn. Det er satt inn brukt
kjgkkeninnredning i senere tid.

1.etg: IKEA kjgkkeninnredning fra 2010 med hvite
profilerte fronter, vitrineskap og heltre
benkeplater. Nedfeldt oppvask- og skyllekum i
rustfritt tal og ettgreps kjgkkenarmatur. Malt
trepanel over kjgkkenbenk, fliser rundt
kjgkkenventilator og benkebelysning. Sort
kjpkkenventilator med avtrekk ut. Opplegg og
plass for oppvaskmaskin. Frittstaende komfyr,
fryseboks og kjgle-/fryseskap.

Hybel 1: Kjgkkeninnredning med hvite profilerte
fronter, vitrineskap og laminerte benkeplater.
Nedfeldt benkebeslag med oppvask-/skyllekum i
rustfritt tal og ettgreps kjpkkenarmatur. Flislagt
vegg over kjgkkenbenk. Kjgkkenventilator med
avtrekk ut. Opplegg og plass for oppvaskmaskin.
Frittstaende komfyr og kjgle-/fryseskap. Ukjent
alder. Det er satt inn brukt kjgkkeninnredning i
senere tid.

Hybel 2: Kjgkkeninnredning fra 2019 med hvite
hgyglans laminerte fronter og laminerte
benkeplater. Nedfeldt oppvaskkum i rustfritt stal
og ettgreps kjgkkenarmatur. Flislagt vegg over
over kjpkkenbenk og benkebelysning under
overskap. Opplegg og plass for vaskemaskin (smal
type). Frittstdende komfyr og kjgle-/fryseskap.
Kjgkkenventilator med kullfilter. Det er montert
komfyrvakt.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Ca. 120-150 liter Hgiax varmtvannsbereder
plassert pa bad/wc i 1.etg, ukjent eksakt arstall.
116 liter Oso varmtvannsbereder datert
05.05.2014 plassert pa bad/wc i hybel 1. 113 liter Oversikt over totalt bruksareal (BRA).
Hgiax varmtvannsbereder plassert pa bad/wc i

hybel 2. Vannrgr i kobber, kobber med plastkappe

og plast type rgr-i-rgr av varierende alder. Boligen Enebolig

har 4 stk vannfordelerskap. Hovedstoppekran

Arealer

lokalisert i fordelerskap i kjeller. Avigpsrgr av EAE QALY 2oLy SitolY)
pvc/plast. Stedvis utskiftninger ifm. oppussing av 2.Etasje 3 55 0
kjokken og vatrom. Hovedstrekk er trolig av (loftsetasje)

stgpejern fra byggear. Naturlig ventilasjon med 1.Etasje 100 100 0
friskluftstilfgrsel via ventiler i yttervegger og

spalteyentiler i vinduer. 230.\/ systenjspenning. Kieller 101 101 0
Elektriske anlegget er av varierende argang med

oppgraderinger i senere tid. Delvis skjult og delvis Qp 256 256 0

apent el-anlegg. Delvis jordet og delvis ujordet el-

anlegg. Boligen har 3 stk sikringsskap. Garasje
Sikringsskap i 1.etg hoveddel: 63 A hovedsikring,
50 A hovedbryter, 32 A hovedsikring til garasje,
overspenningsvern, digital strammaler og 21 1.Etasje 42 0 42
fordelingskurser med jordfeilautomater.

Sikringsskap hybel 1: 25 A hovedbryter, Sum 42 0 42
seriemaler og 10 fordelingskurser med
jordfeilautomater. Sikringsskap hybel 1: 25 A
hovedbryter, seriemaler og 10 fordelingskurser
med jordfeilautomater. Elektrisk oppvarming.
Varmefolie fra 2019 i stue og spisestue i 1.etg,
samt flere rom i kjeller. Varmekabler i entré/hall
og bad/wci 1.etg, bad/wc i 2.etg, samt begge
bad/wc i kjeller. Downlights i entré/hall, stue,
spisestue og bad/wc i 1.etg, trapperom og felles
gang i kjeller, kjellerstue og bad/wc i hybel 1,
samt stue/kjgkken og bad/wc i hybel 2. Tv- og
internett tilknytning. Boligen har rgykvarslere og
brannslukningsapparat.

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Bygningen er fundamentert med
betongkonstruksjoner til antatt faste
masser/grunn. Det ble drenert rundt huset i
2011. Synlig grunnmursplast med topplist over
terreng. Stgpt betongséle. Grunnmur i betong fra
byggear. Utvendig pusset og malt over terreng.
Eiendommen har skranende terreng mot nordgst.
Skranende terreng nordvest- og sydgst side.
Forholdsvis flatt terreng nordgst- og sydvest side
(bakside og framside). Det er offentlig avlgp via
private stikkledninger og offentlig vannforsyning
via private stikkledninger. Utvendige vann- og
avlgpsledninger er fra byggear, ukjent type.

Ga til side

Oppdragsnr.: 13372-3637 Befaringsdato: 13.10.2023 Side: 7 av 40
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Beskrivelse av eiendommen

Ga til side

Lovlighet

Enebolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

de stemmer ikke med dagens bruk

Det foreligger byggetegninger av kjeller og 1.etg datert
24.04.1951 og 10.08.1965. Det foreligger ingen byggetegning
av 2.etg (loftsetasje). Boligen er tilbygget, ominnredet og
bruksendret. Det er bygget to hybler i kjeller, samt
ominnredet 1.etg og 2.etg (loft). Det foreligger ingen
byggemelding, spknad/godkjenning for bruksendring samt
ferdigattest. 2.etg (loft): Det foreligger ingen byggetegning.
Etasjen er ominnredet og bruksendret. Dette krever
spknad/godkjenning. 1.etg: Etasjen er ominnredet og
bruksendret. Opprinnelig byggemeldt "terrasse" er bygget
inn, og er i dag stue og soverom. Det foreligger ingen
byggemelding/ferdigattest. Opprinnelig "gang og bad" er i dag
utvidet bad/wc. Opprinnelig "vindfang og entré" er i dag
entré/hall. Opprinnelig "kjgkken og soverom" er i dag del av
entré og kjgkken. Kjelleretasje: Etasjen er ominnredet og
bruksendret fra opprinnelig byggetegning. Etasjen er
bruksendret til 2 hybler. Fasaden er endret - det er satt inn
flere vinduer og opprinnelig adkomst/dgr er flyttet. Det
foreligger ingen byggemelding/ferdigattest. Opprinnelig
byggemeldt "gang, kjskken, vask og hushold" er i dag hybel 1
bestaende av kjellerstue, kjpkken, bad/wc og soverom. Vindu
i soverom ble malt til ca. 90x90 cm og er montert ca. 1,13 m
over gulv. Opprinnelig byggemeldt "stue, soverom, kott, wc og
ved" er i dag hybel 2 bestaende av kjellerstue m/kjgkken,
bad/wc, soverom og bod. Vindu i soverom ble malt til ca.
90x90 cm og er montert ca. 1,19 m over gulv. Remningsvindu
som er montert mer enn 1 m over gulv, ma gjgres tilgjengelig
f.eks med et permanent og stabilt mgbel e.l under. Det er
bruken av rommet ved befaring, som avgjgr om rommet
defineres som P-rom eller S-rom. Dette betyr at rommet bade
kan veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken. Eventuell
endring av bruk vil kunne forskyve forholdet mellom P-rom og
S-rom.

Garasje

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 13372-3637 Befaringsdato: 13.10.2023 Side: 8 av 40



Hanna Ruuds veg 3 A, 2005 REALINGEN
Gnr 104 - Bnr 248
3027 RALINGEN

Sammendrag av boligens tilstand

Norsk Taksering AS
Vitaminveien 26
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Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

N

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

L XXX

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag p& utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13372-3637
72

50 Oppsummering av avvik

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

40

30 Enebolig

Qic:

20

0

10

Antall

20

()]

Antall

Befaringsdato:  13.10.2023

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Pipe og ildsted Gé til side

Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300
mm fra sotluke/feieluke.

Pipevanger er ikke synlige.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa pipe.

Det pavist avvik i forhold til synlige pipevanger
(pipen skal ha 4 synlige sider). Del av pipe er kledd
inn med plater i flere rom. Sotluke i kjeller er plassert
bak baderomsvegg i treverk (baderomsvegg i
treverk er bygget naermere enn 300 mm fra sotluke -
fare for varmeutvikling).

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Ga til side

Innvendig > Rom Under Terreng

Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i
underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke ngdvendig
Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i
trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke
foretatt hulltaking

Ved hulltaking ble det pavist dampsperre/plast bak
mdf-panel. Paforet vegg mot terreng er pamontert
dampsperre/plast. Dette var vanlig pa 1980-1990-
tallet, men blir i dag sett pa som en
risikokonstruksjon og kan forarsake
kondensdannelse/fuktskader. Ved fuktsgk med
pigger i treverk ble det indikert forhayde fuktverdier.
Det ble malt ca. 27, % fukt (vektprosent) som
indikerer fukt. Rommet har synlig fukt-/svelleskadet
mdf-panel, muggsopp i vinduskarm og takess i
himling som har slatt seg. Det stod en avfukter i
rommet pa befaringsdagen. Mulige arsaker til fukt
kan veere utetthet fra overliggende terrasse, darlig
ventilasjon, sviktende utvendig fuktsikring og/eller
kapillzeroppsug. | kjellere av denne alderen ma man
paregne et kapillzert fuktpress fra gulv og nedre del
av grunnmur. Gulvet er ikke fuktsikret mot fukt fra
grunn. Dette var ikke vanlig da bygningen ble
oppfert.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Vatrom > 1.Etasje > Bad/wc > Overflater vegger og ~ Galtilside
himling

Svertesopp er registrert

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i
vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), I#sningen

eller byggematerialet er uegnet

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

Det er pavist avvik i fuger.

Side: 9 av 40
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 13372-3637

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfert.
Sprang mellom fliser og fuger. Ujevne flis- og
silikonfuger. Overskytende fugemasse pa vegger.
Misfargede fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i
dusjsone. Oppsprekk i flisfuger ved
innkassing/innbygd toalett. Apning/hulrom bak
stikkontakt. Hull i himlingsplate for vannrer til
varmtvannsbereder. Skade i vegg ved
varmtvannsbereder (deler av fliser, vatromsplate,
membran m.m er fiernet for a fa plass til bereder).

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > 1.Etasje > Bad/wc > Sluk, membran og Gatil side

tettesjikt

Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig
utfgrt.

Membranen bak innebygd sisterne har ukjent
utfgrelse.

Det er ikke tilfredsstillende membran/tettesjikt pa
vatrommet.

Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

Ufagmessig utfarelse. Membran og overflater ved
varmtvannsbereder er skadet (brudd i
membran/vatromsystem). Deler av fliser,
vatromsplate og veggmembran m.m er fiernet for a
fa plass til bereder. Mangelfull gulvmembran ved
varmtvannsbereder. Sluk mellom toalett og
vaskemaskin er tettet med fugemasse (feilmontering
av sluk som i ettertid er fyllt/tettet - sluket er ikke i
bruk). Det foreligger ingen dokumentasjon pa
utfgrelse, membran etc.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 1 > Sluk, membran og 4 til si
tettesjikt

Det kan ikke konstateres synlig bruk av

membran/tettesjikt pa vatrommet.

Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt
rgrgiennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i

konstruksjonen i vatsone.

Ufagmessig utferelse. Det er laget apning i vegg for
sotluke lokalisert i vegg bak varmtvannsbereder. Her
er det ingen membran, og treverk bygget/montert
nzere sotluke. Det foreligger ingen dokumentasjon
pa utferelse, membran etc.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 1 > Fukt i tilliggende Ga til side

konstruksjoner

Ved fuktmaling i nedre del av vegg mot vatsone fra
tilstgtende rom, males hgye fuktverdier.
Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i
konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Kjpkken > 2.Etasje (loftsetasje) > Stue/kjpkken > Ga til side

Avtrekk
Det er avvik:

Det er ikke montert kjgkkenventilator.

Befaringsdato:

L8

13.10.2023

Kostnadsestimat: Under 10 000

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side

Fordelerskap mangler avigp til rom med sluk.

Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er

ikke merket.

Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa innvendige vannledninger.

Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr

system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende

Igsning.

Alder gjelder kobberrgrene. Vannfordelerskap pa

bad/wc i 1.etg og 2.etg mangler overlgp til gulv, sluk

e.l. Vannfordelerskap pa bad/wc i 1.etg er montert

pa en mate som gjer det vanskelig & apne/lukke

fronten. Flere fordelerskap mangler innvendige

pakninger rundt skruehull/innfestning (utett).

Rearkursene er ikke merket.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa undertak.

Tekkingen har stedvis falmende farge, slitasje og

mosedannelse.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,

men det var ikke krav om dette pa

byggemeldingstidspunktet.

Det er avvik:

Stedvis synlig slitasje og mindre mekaniske skader

grunnet alder. Det mangler sngfangere pa deler av

taket nordgst side (baksiden).

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendig > Veggkonstruksjon a til si

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning

mot grunnmur.

Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Stedvis synlig veerslitasje, oppsprekk i bordkledning og

generelt vedlikeholdsbehov. Det er utfgrt

fasadeendring nordvest side - arbeidet fremstar

ufagmessig utfgrt. Trekledningen er fra byggear.

Normal tid for utskifting av trekledning er 40 - 60 ar.

Det ma forventes at konstruksjonen ikke tilfredsstiller

dagens krav til isolasjon og tetthet.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Utvendig > Vinduer 4 il si
Side: 10 av 40
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Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a Stedvis bruksmerker pa dgrer, karmer og listverk.
apne/lukke. Stedvis ufagmessig montert karm og listverk. Sprekk i
Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. terskel til et soverom i 1.etg. Enkelte innerdgrer tar i
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i terskel/karm.

trevirket. @  Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Mer enn halvparten av forventet brukstid er

oppbrukt. Stedvis synlig slitasje grunnet alder. Det ma 0 Vitrom > 1.Etasje > Bad/wc > Overflater Gulv Ga til side
forventes hgyere varmetap fra disse vinduene - .
sammenlignet med vinduer fra nyere dato. Normal Det er pav‘[st at noen fliser har bom (hulrom under).
brukstid pa 40 ar er lagt til grunn for vurderingen. Det er avik:
Q Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000 Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang
mellom fliser og fuger. Ujevne flis- og silikonfuger.
o Overskytende fugemasse pa gulv. Misfargede fuger i
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Ufagmessig
balkonger flislegging/utfgrelse rundt sluk (sprukket flis,
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til flisbiter/kapp og silikonfuge i stedet for flisfuge).
rekkverkshayder. ®  Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa tettesjikt/membran.
Det er awik: Vatrom > 1.Etasje > Bad/wc > Sanitaerutstyr og Ga til side
Beslag mellom terrassedekket og grunnmur fremstar |nnredr\|ng . X . R
ufagmessig montert. Terrassen ligger over kjellerrom, Det ,er {kke pavist .t'llfrec.IssnIIende I¢§n|ng fora
usikker konstruksjon. Konstruksjonsutforming gir gkt synliggjore lekkasje fra innebygget sisterne.
fare for skader. Rekkverkshgyde malt til ca. 0,87 m. Servantinnredning er plassert direkte pa gulv og har
Dagens forskriftskrav gjelder - minimum 1,0 m der svelleskade. Baderomsinnredning har skadet front.
nivaforskjellen er inntil 10,0 m. Ufagmessig montering/flislegging rundt
% Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000 vannfordelerskap. Fordelerskap mangler overlgp til
gulv. Delvis defekt belysning over speil.
©  Utvendig > Utvendige trapper At side @  Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Det er avvik: . o
synlig bruksslitasie o vedikeholdsbehov. :‘/Ian:?:; > Kjeller > Bad/wc 1 > Overflater vegger og ~ GAtilside
?:rtt:;::;r:/y:jiIt:jl::q;;z\ll;aki:j dn; .pl?]angq?:.sgo om, D:et er vindu/dgr med ik.ke fuktbestandige ma'terialer i
apninger i mellom rekkverksbord/-spiler og trinnene vatsonen (ved va'sk, dusj, badekar, osv.), Igsningen
ikke er stgrre enn 10 cm, samt handlgpere pa begge eller bygﬁge'mater}al'et er uegnet
sider av trapp. Det er p?stt awvik i fuger.
Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Q Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000 Svertesopp er registrert
o Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang
O Innvendig > Overflater Gatilslde mellom fliser og fuger. Ujevne flis- og silikonfuger.
Det er awvik: Misfargede fliser og fuger i dusjsone. Svertesopp pa
Det er pavist fuktskader pa overflater. fuger i dusjsone. Stedvis oppsprekk i flisfuger. Det er
Fuktskadet mdf-panel i kigkken i 1.etg. Fukt st'edvis benyt'tet silik'onfuge (mykfuge) i stedet for
-/svelleskadet mdf-panel og takess i kjellerbod. flisfuge. Hull veggﬂ|5f3r ff)r v'annre)r'nl
Stedvis bruksslitasje/bruksmerker pa gulv og varmtvannsbereder. Apning i vegg til sotluke.
overflater i flere rom. Laminatgulv har antydning til ®  Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
svelleskade i flere rom. Slitt parkettgulv i soverom i
1.etg. Pavist knirk i gulv i enkelte rom. Deler av 0 Vitrom > Kjeller > Bad/wc 1 > Overflater Gulv G4 til side

oppussingsarbeidet fremstar ufagmessig utfgrt.
Stedvis manglende listverk og skjgtet listverk med
glipper. Skjgtet gulv med glipper mot enkelte terskler.

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre

Stedvis ujevnt pafgrt sparkelmasse. enn 25 mm. )
Svertesopp er registrert
®  Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000 Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er pavist avvik i fuger.
@  Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

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

Oppdragsnr.: 13372-3637 Befaringsdato:  13.10.2023 Side: 11 av 40
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Det ble malt ca. 10 mm fall fra overkant gulv ved
terskel til topp slukrist. Flis- og fugearbeid fremstar
ufagmessig utfgrt. Sprang mellom fliser og fuger.
Ujevne flis- og silikonfuger. Misfargede fliser og fuger i
dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Stedvis
oppsprekk i flisfuger. Det er stedvis benyttet
silikonfuge (mykfuge) i stedet for flisfuge.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 1 > Sanitaerutstyr og Gatliside

innredning
Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a
synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Servantinnredning har bruksslitasje og smaskader.

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 2 > Overflater vegger og ~ Sétilside

himling

Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er pavist avvik i fuger.

Svertesopp er registrert

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt.
Misfargede fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i
dusjsone. Det er stedvis benyttet silikonfuge
(mykfuge) i stedet for flisfuge.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 2 > Overflater Gulv

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

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

Det ble malt ca. 20 mm fall fra overkant gulv ved
terskel til topp slukrist. Vatrommet har ingen terskel
(flatt ut til tilstgtende rom). Flis- og fugearbeid
fremstar ufagmessig utfgrt. Misfargede fliser og fuger
i dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Det er
stedvis benyttet silikonfuge (mykfuge) i stedet for
flisfuge.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 2 > Sluk, membran og
tettesjikt

Det kan ikke konstateres synlig bruk av
membran/tettesjikt pa vatrommet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 2 > Ventilasjon

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

Vatrom > 2.Etasje (loftsetasje) > Bad/wc > Overflater Satilside

vegger og himling
Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er avvik:

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

®

13.10.2023
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Norsk takst

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang
mellom fliser og fuger. Ujevne flis- og silikonfuger.
Overskytende fugemasse pa vegger. Misfargede fuger
i dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vitrom > 2.Etasje (loftsetasje) > Bad/wc > Overflater Sitilside
Gulv

Det er avvik:

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

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang
mellom fliser og fuger. Ujevne flis- og silikonfuger.
Overskytende fugemasse pa gulv. Misfargede fuger i
dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Vatrommet
har ingen terskel (flatt ut til tilstgtende rom).

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > 2.Etasje (loftsetasje) > Bad/wc > Sluk, Ga til side
membran og tettesjikt
Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig
utfgrt.
Ingen synlig membran rundt rgrgjennomfgringer. Det
foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelse,
membran etc.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
Vatrom > 2.Etasje (loftsetasje) > Bad/wc > Ga til side
Sanitzerutstyr og innredning
Det er avvik:
Det er pavist skader pa innredning.
Servantinnredning har skade pa benkeplate.
Ufagmessig montering/flislegging rundt
vannfordelerskap. Fordelerskap mangler overlgp til
gulv. Upraktisk plassering av opplegg for vaskemaskin
(smal/liten gaplass). Dgrkarm og listverk sitter Igst
(ufagmessig utfgrelse).
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Ga til side

Kjgkken > 1.Etasje > Kjgkken > Overflater og
innredning

Det er pavist fuktskjolder i overflater.

Stedvis synlig bruksslitasje pa fronter, benkeplater og
skapskrog. Flere benkeskap er plassert rett pa gulv

uten sokkelbein og gulvsokkel. Fuktskade og
svertesopp pa trepanel og belistning bak oppvaskkum.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Kjgkken > Kjeller > Kjgkken > Overflater og Gatilside
innredning
Det er avvik:
Stedvis synlig bruksslitasje pa enkelte fronter og
benkeplater. Svertesopp pa silikon bak oppvaskkum.
Det er ikke montert gulvsokler.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Side: 12 av 40
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 13372-3637

Kjgkken > Kjeller > Kjellerstue m/kjgkken > atil si
Overflater og innredning

Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning

utover normal slitasjegrad.

Det er ikke pavist tegn pa at det er montert
lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum,

dette er et krav pa kjpkkenet ut ifra alder.

Benkeplater har fukt-/svelleskader. Svertesopp pa
silikonfuger ved oppvaskkum. Det er ikke montert
gulvsokler.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Kjokken > 2.Etasje (loftsetasje) > Stue/kjgkken > Ga til side
Overflater og innredning

Det er avvik:

Kjpkkeninnredningen mangler
bruksfunksjoner/Igsninger som er forventbart pa et
kjgkken. Synlig bruksslitasje. Benkeplater er skjgtet og
montert ujevnt. Det er ikke montert gulvsokler.
Benkeskap er i ender understgttet av trekloss og en
del av plastrgr/avigpsrer. Integrert stekeovn star pa
gulv og mangler skapskrog. Fremstar ufagmessig.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
rom i boligen.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg til si

230 V systemspenning. Elektriske anlegget er av
varierende argang med oppgraderinger i senere tid.
Delvis skjult og delvis apent el-anlegg. Delvis jordet og
delvis ujordet el-anlegg. Boligen har 3 stk
sikringsskap. Sikringsskap i 1.etg hoveddel: 63 A
hovedsikring, 50 A hovedbryter, 32 A hovedsikring til
garasje, overspenningsvern, digital strammaler og 21
fordelingskurser med jordfeilautomater. Sikringsskap
hybel 1: 25 A hovedbryter, seriemdler og 10
fordelingskurser med jordfeilautomater. Sikringsskap
hybel 1: 25 A hovedbryter, seriemaler og 10
fordelingskurser med jordfeilautomater. Det antas at
det er tilstrekkelig kapasitet til normal bruk.

Det foreligger ingen eltilsynsrapport de siste 5 ar. Det
anbefales pa generelt grunnlag gjennomgang av det
elektriske anlegget ved overtakelse av eldre/brukt
bolig. TG2 gis grunnet manglende tilsyn i senere tid,
samt manglende samsvarserklzaering og
dokumentasjon. En eventuell kontroll ma utfgres av
en autorisert el-takstmann eller en godkjent
kontrollgr.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatliside

Befaringsdato:  13.10.2023

Det er begrenset/darlig ventilering av
takkonstruksjonen.

Det er pavist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.
Takkonstruksjonen er lukket/skjult. Det tas forbehold
om evt. skjulte feil i konstruksjonen grunnet
manglende tilgang for inspeksjon. Stedvis synlig

fuktmerker i sideloft. Det ble ikke pavist forhayede
fuktverdier pa befaringstidspunktet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ga til side

Utvendig > Dgrer

Det er avvik:

Stedvis bruksmerker pa dgrer, karmer og listverk.
Dgrene har oppnadd mer enn halvparten av

forventet brukstid. Normal brukstid pa 30 ar er lagt til
grunn for vurderingen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er pavist retningsavvik, stedvis lokale skjevheter
og knirk i enkelte rom. 2.etg: Forskjellen mellom
hgyeste og laveste punkt er pa tilfeldige steder
oppmalt til ca. 17 mm i nordvestvendt soverom. Ca.
18 mm hgydeforskjell i trapperom. Ca. 12 mm i
stue/kjokken. 1.etg: Forskjellen mellom hgyeste og
laveste punkt er pa tilfeldige steder oppmailt til ca. 11
mm i sydgstvendt soverom. Ca. 16 mm i stue og
spisestue. Pa generelt grunnlag opplyses det at ved
kjep av eldre/brukt bolig ma det paregnes noe
skjevheter grunnet krymp, nedbgyinger osv.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Radon Ga til side

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

Det var ikke krav til radonsperre da bygningen ble
oppfert. Fra og med 1. juli 2011 ble det pabudt med
radonsperre i alle nye bygninger der mennesker
oppholder seg, med mindre konstruksjonen er
utformet slik at det ikke er ngdvendig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Innvendige trapper Ga til side

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn
dagens forskriftskrav.

Trappene har synlig bruksslitasje. Det er ikke
montert handlgper pa vegg i trappelgpet.
Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,80 m. Apning i
rekkverk er stgrre enn 10 cm. Dagens forskriftskrav
gjelder: Rekkverkshgyde pa min. 90 cm, apninger i
mellom rekkverksbord/-spiler og trinnene ikke er
starre enn 10 cm, samt handlgpere pa begge sider
av trapp.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Véatrom > 1.Etasje > Bad/wc > Ventilasjon a til si

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Vatrom > Kjeller > Bad/wc 1 > Ventilasjon G til side

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vatrom > Kjeller > Bad/wc 2 > Sanitaerutstyr og G til side
innredning

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a

synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Ufagmessig montering/flislegging rundt
vannfordelerskap.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Vatrom > Kjeller > Bad/wc 2 > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

Ved andre fuktundersgkelser enn hulltaking, er det
ikke pavist indikasjoner pa fuktskader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vatrom > 2.Etasje (loftsetasje) > Bad/wc > Ventilasjon Satilside

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Kjokken > Kjeller > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
Det er awvik:

Ventilasjonsrgr er fart gjiennom vegg mellom hybel 1
og hoveddel, og ut gjennom yttervegg. Det er forsgkt
tettet med pakketeip rundt gjennomfaringer.
Ufagmessig utfarelse.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Kjgkken > Kjeller > Kjellerstue m/kjgkken > Avtrekk atil si

Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller
ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
kokesonen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr G til side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avigpsledninger.
Alder gjelder hovedstrekk.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Ga til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Befaringsdato:  13.10.2023

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Beredere er tilkoblet stramnettet med stikkontakt.
For varmtvannsberedere med effekt pa 1500 W eller
mer er det krav til til direkte tilkobling til det elektriske
anlegget (fast tilkobling). Grunnen til at kravet er
innfart, er at tilkobling via stikkontakt innebaerer en
fare for varmgang og brann.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tomteforhold > Drenering

Det er ukjent type/alder/Igsning pa drenering og
tettesjikt pa grunnmur.

Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at
drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfaerelse og
type drenering (2011). Det er utifra observasjoner
pavist indikasjoner pa at drenering kan ha begrenset
effekt. Ved fuktsek i kjellerbod ble det indikert
forhgyede fuktverdier i nedkant grunnmur og
kjellergulv. Dette kan tyde pa sviktende utvendig
fuktsikring og/eller kapillaert oppsug fra grunnen. Det
bemerkes og at boden ligger under terrasse -
risikokonstruksjon. Store deler av kjelleretasje er
innredet. Det bemerkes at innredning av rom under
terreng generelt sett er risikokonstruksjoner med
erfaringsmessig hyppig skadefrekvens. Normal tid
feor vedlikehold av drenssystem med drensledninger
er 1 -5 ar. Normal tid fer utskifting av drenssystem
med drensledninger er 20 - 60 ar.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter a til si
Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.

Sprekk i murte/pussede fasader ved kjellerinngang
samt over kjellervindu sydvest side

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tomteforhold > Terrengforhold Gatll side

Det er avvik:

Det ber veere et markert fall ut fra grunnmuren,
minimum 1:50 over en bredde pa 3 m ut fra muren.
Dette er ikke tilstrekkelig ivaretatt rundt hele huset.
Forholdsvis flatt terreng nordgst- og sydvest side
(bakside og framside).

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Gatilside

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige avlgpsledninger.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Side: 14 av 40
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1951 Kilde: Iflg Norges Eiendommer og
Infoland.

Standard

Normal standard pa bygget utifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Eldre bygning med stedvis vedlikeholdsbehov. Se naermere
beskrivelse under Konstruksjoner.

UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med sort betongtakstein fra ca. 1985, ref. tidligere
salgsoppgave. Ukjent eksakt alder. Taket ble besiktiget fra bakkeniva og
vindu i 2.etg med de begrensninger det medfgrer. Normal tid fgr
omlegging av betongtakstein er 30 - 60 ar. Normal tid fgr utskifting av
betongtakstein er 10 - 40 ar.

Tekkingen har stedvis falmende farge, slitasje og mosedannelse

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

Norsk Taksering AS ‘
Vitaminveien 26 k I I

0483 OSLO  Norsk takst

Tekkingen har stedvis falmende farge, slitasje og mosedannelse

Arstall: 1985 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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.

Tekkingen har stedvis falmende farge, slitasje og mosedannelse.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt. Pa generelt
grunnlag anbefales det at taktekkingen kontrolleres hver var og hgst.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgpsrgr og beslag i plastbelagt stal. Trolig fra 1980 tallet,
ukjent eksakt alder. Nedlgpsrgr er fgrt ned til drensrgr. Det er montert
sngfangere pa deler av taket og stigetrinn for feier. Det var oppholdsvaer
pa befaringsdagen slik at renner og nedlgpsfunksjon er vanskelig a
stadfeste. Det kan ikke utelukkes darlige skjgter etc.

Vurdering av avvik:

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

e Det er avvik:

Stedvis synlig slitasje og mindre mekaniske skader grunnet alder. Det
mangler sngfangere pa deler av taket nordgst side (baksiden).

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.
o Tiltak:

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt. Utskiftinger ma
paregnes i arene som kommer. Det anbefales @ montere sngfangere ved
baksiden av huset der fallhgyden er stor.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Veggkonstruksjon

Yttervegger i utfyllende trebindingsverk kledd utvendig med staende
trepanel fra byggear. Yttervegger i 1.etg ble etterisolert innvendig med 5
cm isolasjon i 2019 iflg. eier. Ellers ukjent type og mengde isolasjon,
antas utfgrt iht. datidens forskriftskrav.

13.10.2023 Side: 15 av 40
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Norsk takst

Synlig veerslitasje, oppsprekk i bordkledning og generelt
vedlikeholdsbehov

Fasadeendring nordvest side - ufagmessig utfgrelse

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
o Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Stedvis synlig veerslitasje, oppsprekk i bordkledning og generelt
vedlikeholdsbehov. Det er utfgrt fasadeendring nordvest side - arbeidet
fremstar ufagmessig utfgrt. Trekledningen er fra byggear. Normal tid for
utskifting av trekledning er 40 - 60 ar. Det ma forventes at
konstruksjonen ikke tilfredsstiller dagens krav til isolasjon og tetthet.

Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring ma utfgres.

* Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes. Det ma pa sikt paregnes
etterisolering, skifte av trepanel og etablering av ny damp- og
vindsperre dersom man gnsker a8 mgte dagens krav i arene som
kommer. Pa kort sikt anbefales det jevnlig vedlikehold av trepanel for &
forlenge levetiden.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Takkonstruksjon/Loft

Saltak takkonstruksjon med tresperrer. Innredet 2.etg (loft) med
lukket/skjult takverk og sideloft pa begge sider. Ukjent type og mengde
isolasjon, antas utfgrt iht. datidens forskriftskrav. Det ble ikke opplyst
om etterisolering i senere tid. Takkonstruksjonen ble besiktiget fra
sideloft pa begge sider med de begrensninger det medfgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
 Det er pavist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.

Oppdragsnr.: 13372-3637 Befaringsdato:

Takkonstruksjonen er lukket/skjult. Det tas forbehold om evt. skjulte feil
i konstruksjonen grunnet manglende tilgang for inspeksjon. Stedvis
synlig fuktmerker i sideloft. Det ble ikke pavist forhgyede fuktverdier pa
befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak

e Lufting/ventilering bgr forbedres.

Det tas forbehold om takverkets fullstendige tilstand grunnet begrenset
tilgang for inspeksjon. Generelt bgr takkonstruksjon jevnlig

overvakes/kontrolleres for kondensskader, fukt o.l. grunnet
konstruksjonens alder.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

ad

Malte trevinduer med 2-lags glass datert 1985, 1989, 1993 og 1997 i
1.etg, 2.etg og i kjeller. Malt trevindu med koblet glass og blyglass ved
trapp i 1.etg. Malte karmer og listverk.

Vinduer

Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vurdering av avvik:

e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a8 apne/lukke.
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Stedvis synlig
slitasje grunnet alder. Det ma forventes hgyere varmetap fra disse
vinduene sammenlignet med vinduer fra nyere dato. Normal brukstid pa
40 ar er lagt til grunn for vurderingen.

Konsekvens/tiltak
¢ VVinduer ma justeres.
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vinduer - 2

Malte trevinduer med 2 og 3-lags glass datert 2019 i kjeller. Malte
karmer og listverk. Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Mindre
bruksmerker er & forvente ved kjgp av brukt bolig. Vindusglass er hele
og det ble ikke observert punkteringer.

Arstall:

2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Malt profilert hovedytterdgr i tre med glassfelt fra 1997. Malt
terrassedgr i tre med 2-lags glass fra ca. 1990. Dgrene er vanskelig a
tidfeste grunnet svak/utydelig merking i karm.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Stedvis bruksmerker pa dgrer, karmer og listverk. Dgrene har oppnadd
mer enn halvparten av forventet brukstid. Normal brukstid pa 30 ar er
lagt til grunn for vurderingen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.

13.10.2023 Side: 16 av 40
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer - 2

Hvit glatt ytterdgr i tre med glassfelt fra 2019 til kjeller. Glassbaldakin
over ytterdgr. 3 stk hvite glatte brann- og lydklassifiserte dgrer mellom
hybler og hoveddel fra 2019. Normal slitasjegrad og funksjonalitet.
Mindre bruksmerker er a forvente ved kjgp av brukt bolig.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger ‘;'u

Utgang et soverom i 1.etg til sydvestvendt terasse pa ca. 12 m?,
Terrassedekke i betong (tak over underliggende bod). Levegg og
rekkverk i malt treverk. Det er montert utelys og solmarkise. Steinbelagt
uteplass ved kjellerinngang.

Vurdering av avvik:

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

e Det er avvik:

Beslag mellom terrassedekket og grunnmur fremstar ufagmessig
montert. Terrassen ligger over kjellerrom, usikker konstruksjon.
Konstruksjonsutforming gir gkt fare for skader. Rekkverkshgyde malt til
ca. 0,87 m. Dagens forskriftskrav gjelder - minimum 1,0 m der
nivaforskjellen er inntil 10,0 m.

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

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt. Normalt ettersyn
og vedlikehold ma paregnes.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendige trapper (@162

Utvendig trapp og rekkverk i treverk til hovedinngang.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Synlig bruksslitasje og vedlikeholdsbehov. Rekkverkshgyde ble malt til
ca. 0,88 m. Dagens forskriftskrav gjelder: Rekkverkshgyde pa min. 90 cm,
apninger i mellom rekkverksbord/-spiler og trinnene ikke er stgrre enn
10 cm, samt handlgpere pa begge sider av trapp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

Overflater (@71c

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

Hoveddel: Gulv 2.etg: Parkettgulv i trapperom, stue/kjgkken og i begge
soverom. Gulv 1.etg: Flislagt gulv i entré/hall. Laminatgulv i stue og
spisestue. Parkettgulv i begge soverom. Parkett- og laminatgulv i
kjgkken. Gulv kjeller: Flislagt gulv i trapperom. Vegger 1 og 2.etg:
Hovedsakelig malte plater. Malt mdf-panel (smartpanel) i kjgkken.
Vegger kjeller: Hovedsakelig malt mdf-panel (smartpanel). Himlinger alle
etasjer: Hovedsakelig malte plater, malt trepanel og takess.

Hybel 1: Gulv: Laminatgulv i kjellerstue, kjgkken og soverom. Vegger:
Malte plater og mdf-panel. Himlinger: Takess. Hybel 2: Laminatgulv i
stue/kjskken, mellomgang, soverom og bod. Vegger: Malt mdf-panel og
malt teglstein. Himlinger: Takess.

Store deler av boligen ominnredet og pusset opp i 2019. Mindre
bruksmerker er & forvente ved kjgp av brukt bolig.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
e Det er pavist fuktskader pa overflater.

Fuktskadet mdf-panel i kjgkken i 1.etg. Fukt-/svelleskadet mdf-panel og
takess i kjellerbod. Stedvis bruksslitasje/bruksmerker pa gulv og
overflater i flere rom. Laminatgulv har antydning til svelleskade i flere
rom. Slitt parkettgulv i soverom i 1.etg. Pavist knirk i gulv i enkelte rom.
Deler av oppussingsarbeidet fremstar ufagmessig utfgrt. Stedvis
manglende listverk og skjgtet listverk med glipper. Skjgtet gulv med
glipper mot enkelte terskler. Stedvis ujevnt pafgrt sparkelmasse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes. Fuktskadet mdf-panel ma
utbedres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpt betongsale i kjeller. Etasjeskiller i trebjelkelag i 1 og 2.etg.

Vurdering av avvik:

o Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Det er pavist retningsavvik, stedvis lokale skjevheter og knirk i enkelte
rom. 2.etg: Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt er pa tilfeldige
steder oppmalt til ca. 17 mm i nordvestvendt soverom. Ca. 18 mm
hgydeforskjell i trapperom. Ca. 12 mm i stue/kjgkken. 1.etg: Forskjellen
mellom hgyeste og laveste punkt er pa tilfeldige steder oppmalt til ca.
11 mm i sydgstvendt soverom. Ca. 16 mm i stue og spisestue. Pa
generelt grunnlag opplyses det at ved kjgp av eldre/brukt bolig ma det
paregnes noe skjevheter grunnet krymp, nedbgyinger osv.

Konsekvens/tiltak

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon
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Tilstandsrapport

Norsk Taksering AS ‘
Vitaminveien 26 k I I

0483 OSLO  Norsk takst

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

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

Det var ikke krav til radonsperre da bygningen ble oppfe@rt. Fra og med 1.

juli 2011 ble det pabudt med radonsperre i alle nye bygninger der
mennesker oppholder seg, med mindre konstruksjonen er utformet slik
at det ikke er ngdvendig.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Radon malinger blir anbefalt de fleste plasser for a danne seg et bilde av
situasjonen angaende risiko knyttet til eventuell radon eksponering.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Boligen har to pipelgp. Teglskorstein fra byggear. Utvendige pipelgp er
beslatt med heldekkende beslag. Innvendig pipelgp er pusset/malt.
Sotluke lokalisert i kjeller. Contura peis med glassdgr i stue i 1.etg.
Varmebestanding dekkplate av blikk e.| pa gulv foran peis. Peisen ble
ikke funksjonstestet pa befaringsdagen. For detaljert informasjon om
tilstand og krav, kontakt lokalt brann- og feiervesen. Normal
funksjonalitet iflg. eier. TG1 gis grunnet en helhetlig vurdering.

Sotluke og baderomsvegg i kjeller

Vurdering av awvik:

® Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300 mm fra
sotluke/feieluke.

¢ Pipevanger er ikke synlige.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Det pavist avvik i forhold til synlige pipevanger (pipen skal ha 4 synlige
sider). Del av pipe er kledd inn med plater i flere rom. Sotluke i kjeller er
plassert bak baderomsvegg i treverk (baderomsvegg i treverk er bygget
naermere enn 300 mm fra sotluke - fare for varmeutvikling).

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

¢ Tidspunkt for piperehabilitering nzermer seg.

* Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

* Det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelgp.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Rom Under Terreng

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

Store deler av kjelleretasje ligger under/mot terreng. Det ble foretatt
hulltaking i kjellerbod i hybel 2. Rommet har laminatgulv og vegger
kledd med mdf-panel og himling med takess. Ved fuktsgk med pigger i
treverk ble det indikert forhgyde fuktverdier. Det ble malt ca. 27, % fukt
(vektprosent) som indikerer fukt. Synlig fra hulltaking: Mdf-panel,
plast/dampsperre, utforing i treverk, isolasjon og grunnmur.

Hulltaking i kjellerb

o

od

Hulltaking i kjellerbod - fuktutslag

Vurdering av avvik:

e Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i underetg./kjeller,
hulltaking er derfor ikke ngdvendig

¢ Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i trevegger i
underetg./kjeller, det er derfor ikke foretatt hulltaking

Ved hulltaking ble det pavist dampsperre/plast bak mdf-panel. Paforet
vegg mot terreng er pamontert dampsperre/plast. Dette var vanlig pa
1980-1990-tallet, men blir i dag sett pa som en risikokonstruksjon og kan
forarsake kondensdannelse/fuktskader. Ved fuktsgk med pigger i treverk
ble det indikert forhgyde fuktverdier. Det ble malt ca. 27, % fukt
(vektprosent) som indikerer fukt. Rommet har synlig fukt-/svelleskadet
mdf-panel, muggsopp i vinduskarm og takess i himling som har slatt seg.
Det stod en avfukter i rommet pa befaringsdagen. Mulige arsaker til fukt
kan veere utetthet fra overliggende terrasse, darlig ventilasjon, sviktende
utvendig fuktsikring og/eller kapilleeroppsug. | kjellere av denne alderen
ma man paregne et kapilleert fuktpress fra gulv og nedre del av
grunnmur. Gulvet er ikke fuktsikret mot fukt fra grunn. Dette var ikke
vanlig da bygningen ble oppfgrt.

Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas tiltak for & utbedre arsak til fukt-/rateskadene samt
utbedre rateskadene

¢ Det anbefales at alt treverk i kjeller fjernes og at kjelleren har mest
mulig apne murkonstruksjoner med god utlufting.

o Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og
omfanget pa eventuelle skader.
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Tilstandsrapport

Overvak tilstanden, foreta utbedringer ved behov.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Innvendige trapper

Innvendig tretrapper med sving og lukkede trappetrinn fra byggear.
Malte vanger og opptrinn, samt lakkerte trappetrinn. Rekkverk i malt
treverk.

Vurdering av awvik:

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

Trappene har synlig bruksslitasje. Det er ikke montert handlgper pa vegg
i trappelgpet. Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,80 m. Apning i rekkverk
er stgrre enn 10 cm. Dagens forskriftskrav gjelder: Rekkverkshgyde pa
min. 90 cm, dpninger i mellom rekkverksbord/-spiler og trinnene ikke er
stgrre enn 10 cm, samt handlgpere pa begge sider av trapp.

Konsekvens/tiltak

¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
e Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.
Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

Innerdgrer av varierende type og alder. Hvite og sorte profilerte
innerdgrer i tre. Hovedsakelig formpressede innerdgrer (lettdgrer).
Innerdgrer med glassfelt til spisestue i 1.etg og stue i 2.etg (loft). Malte
karmer og dgrgerikter.

Ufagmessig utfgrelse

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

Norsk Taksering AS ‘
Vitaminveien 26 k I I

0483 OSLO  Norsk takst

Ufagmessig utfgrelse

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

Stedvis bruksmerker pa dgrer, karmer og listverk. Stedvis ufagmessig
montert karm og listverk. Sprekk i terskel til et soverom i 1.etg. Enkelte
innerdgrer tar i terskel/karm.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.
 Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Andre innvendige forhold

Plassbygget skap/kott i et soverom i 2.etg (loft). Garderobeskap i
entré/hall og soverom i 1.etg. Garderobeskap i soverom i begge hybler.
Normal slitasjegrad.

VATROM
1.ETASJE > BAD/WC

Generell

Bad/wc i 1.etg (hoveddel) ble pusset opp i 2019. Vatromsarbeid utfgrt
av LS Snekker og Maler AS og ufagleert/egeninnsats/dugnad. Det
foreligger arbeidskontrakt. Ellers ingen dokumentasjon pa utfgrelse,
membran etc. Vatrommet har en del avvik - utbedringskostnader ma
paregnes.

Arstall: 2019 Kilde: Eier
1.ETASIJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Vegger kledd med fliser. Himling med malte plater og downlights.
Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
® Svertesopp er registrert
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Tilstandsrapport

Norsk Taksering AS ‘
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e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet

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

* Det er pavist avvik i fuger.

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang mellom fliser og
fuger. Ujevne flis- og silikonfuger. Overskytende fugemasse pa vegger.
Misfargede fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Oppsprekk
i flisfuger ved innkassing/innbygd toalett. Apning/hulrom bak
stikkontakt. Hull i himlingsplate for vannrgr til varmtvannsbereder.
Skade i vegg ved varmtvannsbereder (deler av fliser, vatromsplate,
membran m.m er fjernet for & fa plass til bereder).

Konsekvens/tiltak

* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma ovennevnte utbedres.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

1.ETASJE > BAD/WC
Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler. Det ble malt ca. 25 mm fall fra overkant
gulv ved terskel til topp slukrist i dusjsone.

Fallforhold ca. 125 mm topp slukrist i dusjsone
Arstall: 2019 Kilde: Eier
Vurdering av awvik:

 Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
® Det er avvik:

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang mellom fliser og
fuger. Ujevne flis- og silikonfuger. Overskytende fugemasse pa gulv.
Misfargede fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Ufagmessig
flislegging/utfgrelse rundt sluk (sprukket flis, flisbiter/kapp og
silikonfuge i stedet for flisfuge).

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma fallforhold utbedres.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

1.ETASIJE > BAD/WC

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring i dusjsone. Underliggende pvc-/banemembran.
Synlig membran under klemring i sluk.

Skade i vegg. Ufagmessig utfgrelse overflate og membran
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Ufagmessig utfgrelse overflate og membran

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig utfgrt.

e Membranen bak innebygd sisterne har ukjent utfgrelse.

e Det er ikke tilfredsstillende membran/tettesjikt pa vatrommet.
¢ Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

Ufagmessig utfgrelse. Membran og overflater ved varmtvannsbereder er
skadet (brudd i membran/vatromsystem). Deler av fliser, vatromsplate
og veggmembran m.m er fjernet for a fa plass til bereder. Mangelfull
gulvmembran ved varmtvannsbereder. Sluk mellom toalett og
vaskemaskin er tettet med fugemasse (feilmontering av sluk somi
ettertid er fyllt/tettet - sluket er ikke i bruk). Det foreligger ingen
dokumentasjon pa utfgrelse, membran etc.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

¢ Det ma foretas lokale tiltak for a utbedre utettheter pa vatrommet.
For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma fallforhold utbedres.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

1.ETASIJE > BAD/WC

Sanitaerutstyr og innredning

Vegghengt toalett og innebygget sisterne. Baderomsinnredning med
hvite profilerte fronter, benkeplate i marmor e.l, porselenservant,
ettgreps servantarmatur, speil og belysning. Dusjhjgrne rett pa gulv med
dusjforheng, dusjbatteri, regndusj og handdusj. Frittstaende
varmtvannsbereder og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

o Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Servantinnredning er plassert direkte pa gulv og har svelleskade.
Baderomsinnredning har skadet front. Ufagmessig montering/flislegging
rundt vannfordelerskap. Fordelerskap mangler overlgp til gulv. Delvis
defekt belysning over speil.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres tiltak for & lukke avviket.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes. Det anbefales & etablere
utsparring i flis e.| under toalett for a synliggjgre en evt. lekkasje,
alternativt installere waterguard (lekkasjevarsler).

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

1.ETASIJE > BAD/WC

Ventilasjon

Elektrisk styrt vifte og vindu.
Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
1.ETASJE > BAD/WC

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Det ble foretatt hulltaking i tilstgtende soverom (bak dusjsone). Ved
fuktspk med pigger i treverk ble det ikke indikert forhgyde fuktverdier.
Det ble malt ca. 10,2 % fukt (vektprosent) som ansees normalt. Ved sgk
med maleprobe ble det malt 45,1 % relativ fuktighet i konstruksjonen
ved temperatur pa 19 grader. Kritisk grense ved fuktmaling i luft er over
75 % RF ved laveste normale brukstemperatur. Relativ luftfuktighet
under 60 % anses a vaere tgrt. Relativ luftfuktighet mellom 60-74 % er
akseptabelt. Relativ luftfuktighet mellom 75-85 % anses & vaere fuktig.
Relativ luftfuktighet mellom 86,5-100 % anses a vaere meget fuktig. Det
ble ikke pavist unormale forhold, tgrt treverk i konstruksjonen.

in PN

Hulltaking i tilstgtende soverom - fuktsgk med pigger i treverk

- Y
by

Arstall: 2023

Kilde: Andre opplysninger

KJELLER > BAD/WC 1

Generell
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Tilstandsrapport

Bad/wc i kjeller (hybel 1) ble pusset opp i 2019. Vatromsarbeid utfgrt av
LS Snekker og Maler AS og ufagleert/egeninnsats/dugnad. Det foreligger
arbeidskontrakt. Ellers ingen dokumentasjon pa utfgrelse, membran etc.

Vatrommet har en del avvik - utbedringskostnader ma paregnes.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

KJELLER > BAD/WC 1

Overflater vegger og himling (m

Vegger kledd med fliser og himling med takess og downlights.
Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

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

e Det er pavist awvik i fuger.

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

* Svertesopp er registrert

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang mellom fliser og

fuger. Ujevne flis- og silikonfuger. Misfargede fliser og fuger i dusjsone.

Svertesopp pa fuger i dusjsone. Stedvis oppsprekk i flisfuger. Det er
stedvis benyttet silikonfuge (mykfuge) i stedet for flisfuge. Hull i
veggfliser for vannrgr til varmtvannsbereder. Apning i vegg til sotluke.

Konsekvens/tiltak

* Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma ovennevnte utbedres.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

KJELLER > BAD/WC 1

Overflater Gulv (@1 ]

Flislagt gulv med varmekabler.

Fallforhold ca. 105 mm overkant gulv ved terskel

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

Fallforhold ca. 115 mm topp slukrist i dusjsone

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

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

® Svertesopp er registrert

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

e Det er pavist awvik i fuger.

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Det ble malt ca. 10 mm fall fra overkant gulv ved terskel til topp slukrist.
Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang mellom fliser og
fuger. Ujevne flis- og silikonfuger. Misfargede fliser og fuger i dusjsone.
Svertesopp pa fuger i dusjsone. Stedvis oppsprekk i flisfuger. Det er
stedvis benyttet silikonfuge (mykfuge) i stedet for flisfuge.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas utbedring av fallforhold.

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

o Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og
konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma ovennevnte utbedres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
KJELLER > BAD/WC 1
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring i dusjsone. Ukjent type membran, ikke synlig ved
inspeksjon i sluk.

Plastsluk med klemring
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Apning i vegg for sotluke

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa
vatrommet.

¢ Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

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

Ufagmessig utfgrelse. Det er laget apning i vegg for sotluke lokalisert i
vegg bak varmtvannsbereder. Her er det ingen membran, og treverk
bygget/montert naere sotluke. Det foreligger ingen dokumentasjon pa
utfgrelse, membran etc.

Konsekvens/tiltak

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

o Vatrommets tettesjikt/membran star foran utbedring/utskiftning.

¢ Det ma foretas utbedring for @ unnga fuktskader i konstruksjonen.
For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma fallforhold utbedres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
KJELLER > BAD/WC 1

Sanitaerutstyr og innredning

Vegghengt toalett og innebygget sisterne. Servantinnredning med hvite
profilerte fronter, heldekkende servant, ettgreps servantarmatur,
overskap, speil og lysarmatur. Dusjhjgrne rett pa gulv med dusjforheng,
dusjbatteri, regndusj og handusj. Frittstaende varmtvannsbereder og
opplegg og plass for vaskemaskin.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
o Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Servantinnredning har bruksslitasje og smaskader.

Det er ikke behov for strakstiltak. Det anbefales a etablere utsparring i
flis e.l. Alternativt installere waterguard (lekkasjevarsler).

KJELLER > BAD/WC 1

Ventilasjon

Elektrisk styrt vifte.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

Norsk Taksering AS ‘
Vitaminveien 26 k I I

0483 OSLO  Norsk takst

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dore.l.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
KJELLER > BAD/WC 1

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Det ble foretatt hulltaking i tilstgtende soverom (bak dusjsone). Ved
fuktspk med pigger i treverk ble det indikert forhgyde fuktverdier. Det
ble malt ca. 23,9 % fukt (vektprosent) som indikerer fukt. Ved sgk med
maleprobe ble det malt 84,5 % relativ fuktighet i konstruksjonen ved
temperatur pa 25,5 grader. Kritisk grense ved fuktmaling i luft er over 75
% RF ved laveste normale brukstemperatur. Relativ luftfuktighet under
60 % anses a veere tgrt. Relativ luftfuktighet mellom 60-74 % er
akseptabelt. Relativ luftfuktighet mellom 75-85 % anses & vaere fuktig.
Relativ luftfuktighet mellom 86,5-100 % anses a vaere meget fuktig.

Hulltaking i tilstgtende soverom - fuktsgk med maleprobe

Vurdering av avvik:

¢ Ved fuktmaling i nedre del av vegg mot vatsone fra tilstgtende rom,
males hgye fuktverdier.

 Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
KJELLER > BAD/WC 2

Generell
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Bad/wc i kjeller (hybel 2) ble pusset opp i 2019. Vatromsarbeid utfgrt av
LS Snekker og Maler AS og ufaglaert/egeninnsats/dugnad. Det foreligger
arbeidskontrakt. Ellers ingen dokumentasjon pa utfgrelse, membran etc.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

KJELLER > BAD/WC 2
Overflater vegger og himling

Vegger kledd med fliser og himling med takess og downlights.
Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

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

¢ Det er pavist avvik i fuger.

* Svertesopp er registrert

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Misfargede fuger i
dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Det er stedvis benyttet
silikonfuge (mykfuge) i stedet for flisfuge.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretaes lokal utbedring

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
KJELLER > BAD/WC 2

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler.

] i 2
Fallforhold ca. 130 mm topp slukrist i dusjsone

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

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 at noen fliser har bom (hulrom under).

® Svertesopp er registrert

Det ble malt ca. 20 mm fall fra overkant gulv ved terskel til topp slukrist.
Vatrommet har ingen terskel (flatt ut til tilstgtende rom). Flis- og
fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Misfargede fliser og fuger i
dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Det er stedvis benyttet
silikonfuge (mykfuge) i stedet for flisfuge.

Konsekvens/tiltak
» Overflater ma utbedres eller skiftes.

For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma fallforhold og overflater utbedres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

KJELLER > BAD/WC 2
Sluk, membran og tettesjikt @

Plastsluk med klemring i dusjsone. Ukjent type membran, ikke synlig ved
inspeksjon i sluk.

PLastsluk med klemring

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa
vatrommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

KJELLER > BAD/WC 2

Sanitaerutstyr og innredning

Vegghengt toalett og innebygget sisterne. Servantinnredning med hvite
hgyglans laminerte fronter, heldekkende servant, ettgreps
servantarmatur og speil med belysning. Dusjhjgrne rett pa gulv med
innfellbare glassdgrer, dusjbatteri, regndusj og handus;j. Frittstdende
varmtvannsbereder plassert pa stativ i tre over vaskemaskin.

Arstall: 2019 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.
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Ufagmessig montering/flislegging rundt vannfordelerskap.

Det anbefales a etablere utsparring i flis e.l for & synliggjgre en evt.
lekkasje, alternativt installere waterguard (lekkasjevarsler).
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

KJELLER > BAD/WC 2

Ventilasjon

Elektrisk styrt vifte.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
degre.l.

KJELLER > BAD/WC 2

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilligende
konstruksjoner. Vatrommet vender mot yttervegger ( 2 sider mot
hoveddel) og tilstgtende kjgkken (fysisk hindring).

Vurdering av avvik:

¢ Ved andre fuktundersgkelser enn hulltaking, er det ikke pavist
indikasjoner pa fuktskader.

Konsekvens/tiltak

e Hulltaking bgr gjennomfgres for & avklare situasjonen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2.ETASIE (LOFTSETASJE) > BAD/WC

Generell

Bad/wc i 2.etg (loft) hoveddel ble pusset opp i 2019. Vatromsarbeid
utfgrt av LS Snekker og Maler AS og ufagleert/egeninnsats/dugnad. Det
foreligger arbeidskontrakt. Ellers ingen dokumentasjon pa utfgrelse,
membran etc. Vatrommet har en del avvik - utbedringskostnader ma
paregnes.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

2.ETASIE (LOFTSETASJE) > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Vegger kledd med fliser og himling med malte plater.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:

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

Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang mellom fliser og
fuger. Ujevne flis- og silikonfuger. Overskytende fugemasse pa vegger.
Misfargede fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone.

Oppdragsnr.: 13372-3637 Befaringsdato:

Norsk Taksering AS
Vitaminveien 26
0483 OSLO

N |

Norsk takst

Konsekvens/tiltak

¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
o Tiltak:

For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma ovennevnte utbedres.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

2.ETASIE (LOFTSETASJE) > BAD/WC

Overflater Gulv

ad

Flislagt gulv med varmekabler. Det ble malt ca. 48 mm fall fra overkant
gulv ved terskel til topp slukrist i dusjsone. Ca. 33 mm fall fra overkant
gulv ved terskel til overkant gulv ved dusjsone.

Fallforhold ca. 140 mm topp slukrist i dusjsone

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
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Flis- og fugearbeid fremstar ufagmessig utfgrt. Sprang mellom fliser og
fuger. Ujevne flis- og silikonfuger. Overskytende fugemasse pa gulv.
Misfargede fuger i dusjsone. Svertesopp pa fuger i dusjsone. Vatrommet
har ingen terskel (flatt ut til tilstgtende rom).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
¢ Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma ovennevnte utbedres.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

2.ETASJE (LOFTSETASJE) > BAD/WC
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring i dusjsone. Underliggende pvc-/banemembran.
Synlig membran under klemring i sluk.

Plastsluk med klemring og synlig membran

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er usikkert om rgrgjennomfgringene er riktig utfgrt.

Ingen synlig membran rundt rgrgjennomfgringer. Det foreligger ingen
dokumentasjon pa utfgrelse, membran etc.

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

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

2.ETASIJE (LOFTSETASJE) > BAD/WC

Sanitaerutstyr og innredning

Gulvmontert toalett. Servantinnredning med hvite profilerte fronter,
laminert benkeplate, nedfeldt porselenservant, ettgreps servantarmatur
og speilskap med belysning. Dusjhjgrne rett pa gulv med dusjbatteri og
handusj. Opplegg og plass for vaskemaskin. Vannrgr i kobber med
plastkappe og plast (rgr-i-rgr). Avligpsrgr av plast.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
e Det er pavist skader pa innredning.

Servantinnredning har skade pa benkeplate. Ufagmessig
montering/flislegging rundt vannfordelerskap. Fordelerskap mangler
overlgp til gulv. Upraktisk plassering av opplegg for vaskemaskin
(smal/liten gaplass). Dgrkarm og listverk sitter Igst (ufagmessig
utfgrelse).

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
2.ETASJE (LOFTSETASJE) > BAD/WC

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.
Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

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

e Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgre.l.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2.ETASJE (LOFTSETASJE) > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hulltaking i tilstgtende soverom (bak dusjsone). Ved
fuktspk med pigger i treverk ble det ikke indikert forhgyde fuktverdier.
Det ble malt ca. 6,8 % fukt (vektprosent) som ansees normalt. Det ble
ikke pavist unormale forhold, tgrt treverk i konstruksjonen.

Hulltaking i tilstgtende soverom (bak dusjsone)

Arstall: 2023 Kilde: Andre opplysninger

KI@KKEN
1.ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

1.etg: IKEA kjskkeninnredning fra 2010 med hvite profilerte fronter,
vitrineskap og heltre benkeplater. Nedfeldt oppvask- og skyllekum i
rustfritt tal og ettgreps kjskkenarmatur. Malt trepanel over kjskkenbenk,
fliser rundt kjpkkenventilator og benkebelysning. Sort kjgkkenventilator
med avtrekk ut. Opplegg og plass for oppvaskmaskin. Frittstaende
komfyr, fryseboks og kjgle-/fryseskap. Vannrgr i kobber. Avigpsrgr i
plast. Det anbefales @8 montere komfyrvakt og waterguard
(lekkasjevarsler).

Arstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist fuktskjolder i overflater.

Stedvis synlig bruksslitasje pa fronter, benkeplater og skapskrog. Flere
benkeskap er plassert rett pa gulv uten sokkelbein og gulvsokkel.
Fuktskade og svertesopp pa trepanel og belistning bak oppvaskkum.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
1.ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

KJELLER > KJPKKEN

Overflater og innredning Q162

Hybel 1: Kjgkkeninnredning med hvite profilerte fronter, vitrineskap og
laminerte benkeplater. Nedfeldt benkebeslag med oppvask-/skyllekum i
rustfritt tal og ettgreps kjskkenarmatur. Flislagt vegg over kjgkkenbenk.
Kjskkenventilator med avtrekk ut. Opplegg og plass for oppvaskmaskin.
Frittstdaende komfyr og kjgle-/fryseskap. Ukjent alder. Det er satt inn
brukt kjgkkeninnredning i senere tid. Vannrgr i kobber. Avlgpsrgr i plast.
Det anbefales @ montere komfyrvakt og waterguard (lekkasjevarsler).

Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

Stedvis synlig bruksslitasje pa enkelte fronter og benkeplater. Svertesopp
pa silikon bak oppvaskkum. Det er ikke montert gulvsokler.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
KJELLER > KIG@KKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av awvik:
¢ Det er avvik:

Ventilasjonsrgr er fgrt giennom vegg mellom hybel 1 og hoveddel, og ut
gjennom yttervegg. Det er forspkt tettet med pakketeip rundt
giennomfgringer. Ufagmessig utfgrelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Normalt ettersyn og vedlikehold ma pregnes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

KJELLER > KJELLERSTUE M/KI@KKEN

Overflater og innredning (@762

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

Norsk Taksering AS ‘
Vitaminveien 26 k I I

0483 OSLO  Norsk takst

Hybel 2: Kjgkkeninnredning fra 2019 med hvite hgyglans laminerte
fronter og laminerte benkeplater. Nedfeldt oppvaskkum i rustfritt stal og
ettgreps kjskkenarmatur. Flislagt vegg over over kjgkkenbenk og
benkebelysning under overskap. Opplegg og plass for vaskemaskin (smal
type). Frittstdende komfyr og kjgle-/fryseskap. Kjskkenventilator med
kullfilter. Det er montert komfyrvakt.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

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

e Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjpkkenet ut ifra alder.

Benkeplater har fukt-/svelleskader. Svertesopp pa silikonfuger ved
oppvaskkum. Det er ikke montert gulvsokler.

Konsekvens/tiltak

e Paviste skader ma utbedres.

¢ Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

¢ Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Det ma paregnes utskiftning av benkeplater.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

KJELLER > KJELLERSTUE M/KJ@BKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak

e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

e Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2.ETASJE (LOFTSETASJE) > STUE/KJBKKEN

Overflater og innredning [ @162

2.etg: Kjgkkeninnredning med hvite profilerte fronter og laminerte
benkeplater. Nedfeldt oppvask- og skyllekum i rustfritt stal og ettgreps
kjgkkenarmatur. Integrert glasskeramisk platetopp og stekeovn. Vann-
og avlgpsrgr i plast. Ukjent alder. Det er satt inn brukt
kjgkkeninnredning i senere tid.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjgkkeninnredningen mangler bruksfunksjoner/Igsninger som er
forventbart pa et kjskken. Synlig bruksslitasje. Benkeplater er skjgtet og
montert ujevnt. Det er ikke montert gulvsokler. Benkeskap er i ender
understgttet av trekloss og en del av plastrgr/avigpsrer. Integrert
stekeovn star pa gulv og mangler skapskrog. Fremstar ufagmessig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Normalt ettersyn og vedlikehold ma péregnes. Evt. utskiftning.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

2.ETASJE (LOFTSETASIJE) > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Det er ikke montert kjpkkenventilator.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er ikke montert kjgkkenventilator.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Kjpkkenventilator ma monteres.
Kostnadsestimat: Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr i kobber, kobber med plastkappe og plast type rgr-i-rgr av
varierende alder. Kobberrgrene er av eldre argang. Det ble montert
vannrgr rgr-i-rgr ifm. oppussing av vatrom i 2019. Boligen har 4 stk
vannfordelerskap. Hovedstoppekran lokalisert i fordelerskap i kjeller.
Reranlegget i boligen er ikke naermere kontrollert og tilstandsvurdert pa
befaringen, ut over det som er synlig i rommene. En eventuell utvidet
kontroll ma utfgres av en rgrlegger.

Vannledninger

Vannfordelerskap i 1.etg

Vannfordelerskap i 2.etg

Oppdragsnr.: 13372-3637 Befaringsdato:

Vannfordelerskap i kjeller - hybel 2

Vurdering av avvik:

e Fordelerskap mangler avigp til rom med sluk.

¢ Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

e Det er pavist ufagmessig utfgrelse av vannledninger.

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

¢ Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende Igsning.

Alder gjelder kobberrgrene. Vannfordelerskap pa bad/wc i 1.etg og 2.etg
mangler overlgp til gulv, sluk e.l. Vannfordelerskap pa bad/wc i 1.etg er
montert pa en mate som gjgr det vanskelig & apne/lukke fronten. Flere
fordelerskap mangler innvendige pakninger rundt skruehull/innfestning
(utett). Rgrkursene er ikke merket.

Konsekvens/tiltak

e Det ma lages avlgp fra rgrskapet til rom med sluk, eller andre
kompenserende tiltak.

o Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

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

* Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre lgsning pa
eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Avlgpsrar

Avlgpsrer av pvc/plast. Stedvis utskiftninger ifm. oppussing av kjgkken
og vatrom. Hovedstrekk er trolig av stgpejern fra byggear. Normal
forventet levetid for avigpsledninger av plast: 25 - 50 ar. Rgranlegget i
boligen er ikke naermere kontrollert og tilstandsvurdert pa befaringen,
ut over det som er synlig i rommene. En eventuell utvidet kontroll ma
utfgres av en rgrlegger.

13.10.2023 Side: 28 av 40

91



92

Hanna Ruuds veg 3 A, 2005 REALINGEN
Gnr 104 - Bnr 248
3027 RALINGEN

Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:

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

Alder gjelder hovedstrekk.

Konsekvens/tiltak

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon L O

Naturlig ventilasjon med friskluftstilfgrsel via ventiler i yttervegger og
spalteventiler i vinduer. Bygningsdelen er iht til datidens krav. Naturlig
ventilasjon betyr at luftsirkulasjonen ikke er hjulpet av vifter og baserer
seg kun pa naturlig avtrekk gjennom ventiler og kanaler. Dette kan
medfgre darlig luftsirkulasjon i boligen. Naturlig avtrekk var vanlig fgr og
mange boliger har denne Igsningen enda. Det stilles i nyere boliger krav
til balansert ventilasjon av hensyn til inneklima og energieffektivitet.

Vurdering av avvik:
¢ 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.

¢ Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Varmtvannstank

Ca. 120-150 liter Hgiax varmtvannsbereder plassert pa bad/wc i 1.etg,
ukjent eksakt arstall. 116 liter Oso varmtvannsbereder datert
05.05.2014 plassert pa bad/wc i hybel 1. 113 liter Hgiax
varmtvannsbereder plassert pa bad/wc i hybel 2. Beredere ble montert i
2019 ifm. oppussing av vatrom iflg. eier. Beredere star i vatrom med
sluk. Undertegnende har begrenset kompetanse til a vurdere
varmtvannsberederens eksakte tilstand. Normalt vil fabrikkar indikere
tilstanden og samtidig forventet levetid ut fra en
gjennomsnittsbetraktning. Normalt intervall for utskifting av
varmtvannsbereder, elektrisk er mellom 15 og 25 ar.

Arstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av awvik:

o Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Beredere er tilkoblet stremnettet med stikkontakt. For
varmtvannsberedere med effekt pa 1500 W eller mer er det krav til til
direkte tilkobling til det elektriske anlegget (fast tilkobling). Grunnen til
at kravet er innfgrt, er at tilkobling via stikkontakt innebaerer en fare for
varmgang og brann.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre installasjoner

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:
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Elektrisk oppvarming. Varmefolie fra 2019 i stue og spisestue i 1.etg,
samt flere rom i kjeller. Varmekabler i entré/hall og bad/wc i 1.etg,
bad/wc i 2.etg, samt begge bad/wc i kjeller. Downlights i entré/hall,
stue, spisestue og bad/wc i 1.etg, trapperom og felles gang i kjeller,
kjellerstue og bad/wc i hybel 1, samt stue/kjgkken og bad/wc i hybel 2.
Tv- og internett tilknytning. Tekniske anlegg er ikke funksjonstestet pa
befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegget
pa befaring.

Elektrisk anlegg

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 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 pad denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

230 V systemspenning. Elektriske anlegget er av varierende argang med
oppgraderinger i senere tid. Delvis skjult og delvis dpent el-anlegg.
Delvis jordet og delvis ujordet el-anlegg. Boligen har 3 stk sikringsskap.
Sikringsskap i 1.etg hoveddel: 63 A hovedsikring, 50 A hovedbryter, 32 A
hovedsikring til garasje, overspenningsvern, digital strammaler og 21
fordelingskurser med jordfeilautomater. Sikringsskap hybel 1: 25 A
hovedbryter, seriemaler og 10 fordelingskurser med jordfeilautomater.
Sikringsskap hybel 1: 25 A hovedbryter, seriemaler og 10
fordelingskurser med jordfeilautomater. Det antas at det er tilstrekkelig
kapasitet til normal bruk.

Det foreligger ingen eltilsynsrapport de siste 5 ar. Det anbefales pa
generelt grunnlag gjennomgang av det elektriske anlegget ved
overtakelse av eldre/brukt bolig. TG2 gis grunnet manglende tilsyn i
senere tid, samt manglende samsvarserklaering og dokumentasjon. En
eventuell kontroll ma utfgres av en autorisert el-takstmann eller en
godkjent kontrollgr.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? (arstall)
2016: Oppgradering av sikringsskap (utfgrt av Power Expert
Veronica Fita, det foreligger dokumentasjon og sluttkontroll). 2019:
Diverse elarbeid ifm. ominnredning av 1.etg og 2.wetg (loft), samt
etablering av to hybler i kjeller (det foreligger ingen
dokumentasjon). Installert elbil lader (det foreligger ingen
dokumentasjon). Ukjent ellers. Det er begrenset med informasjon
og dokumentasjon.

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

Ukjent Ukjent. Det er begrenset med informasjon og
dokumentasjon.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Nei
6. Forekommer det at sikringene Igses ut?

Nei

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

Nei

~

Generelt om anlegget

8. Erdettegn 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?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

. 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

Det foreligger ingen eltilsynsrapport de siste 5 ar. Det anbefales pa
generelt grunnlag gjennomgang av det elektriske anlegget ved
overtakelse av eldre/brukt bolig. TG2 gis grunnet manglende tilsyn
i senere tid, samt manglende samsvarserklering og
dokumentasjon. En eventuell kontroll ma utfgres av en autorisert
el-takstmann eller en godkjent kontrollgr.

Sikringsskap i 1.etg

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

Sikringsskap i 1.etg

Sikringsskap til hybel 2

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Branntekniske forhold

Boligen har rgykvarslere og brannslukningsapparat.

Eier av boligen skal sgrge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller
et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal vaere minst én detektor eller
rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue, sone utenfor
soverom og sone utenfor tekniske rom nar dgrene mellom rommene er
lukket. Eieren skal sgrge for at boligen er utstyrt med minst ett av
fglgende slukkeutstyr som kan brukes i alle rom: Brannslange med
innvendig diameter pa minst 10 mm fast tilkoblet vannforsyningsnett,
pulverapparat pa minst 6 kg med ABC-pulver (Eller ABE pulver som har
hatt ti-ars service med halsring), skum- eller vannapparat pa minst 9
liter (A eller AB merking), skum- eller vannapparat pa minst 6 liter med
effektivitetsklasse pa minst 21 A (A eller AB merking), annet manuelt
slokkeutstyr med tilsvarede slokkekapasitet.
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1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Ukjent

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Bygningen er fundamentert med betongkonstruksjoner til antatt faste
masser/grunn. Grunnforhold kan som regel ikke fastslas med 100 %
sikkerhet ved visuell kontroll. Det presiseres at undertegnede ikke har
foretatt noen geotekniske undersgkelser og derved har begrenset
kunnskap til byggets byggegrunn og stabilitet. Pa inspiserte steder ble
det ikke pavist vesentlige svekkelser. Det tyder pa at byggegrunn kan
veere stabil.

Drenering

Det ble drenert rundt huset i 2011. Synlig grunnmursplast med topplist
over terreng. Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og
drenerende masser begrenset. Normal tid fgr vedlikehold av
drenssystem med drensledninger er 1 - 5 ar. Normal tid fgr utskifting av
drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar. Det bemerkes pa
generelt grunnlag at innredning av rom under terreng generelt sett er
risikokonstruksjoner med erfaringsmessig hyppig skadefrekvens.
Arstall: 2011 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

* Det er ukjent type/alder/Igsning pa drenering og tettesjikt pa
grunnmur.

¢ Det er ut ifra observasjoner pavist indikasjoner pa at
drenering/tettesjikt har begrenset effekt.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrelse og type drenering
(2011). Det er utifra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering
kan ha begrenset effekt. Ved fuktsgk i kjellerbod ble det indikert
forhgyede fuktverdier i nedkant grunnmur og kjellergulv. Dette kan tyde
pa sviktende utvendig fuktsikring og/eller kapillaert oppsug fra grunnen.
Det bemerkes og at boden ligger under terrasse - risikokonstruksjon.
Store deler av kjelleretasje er innredet. Det bemerkes at innredning av
rom under terreng generelt sett er risikokonstruksjoner med
erfaringsmessig hyppig skadefrekvens. Normal tid fgr vedlikehold av
drenssystem med drensledninger er 1 - 5 ar. Normal tid fgr utskifting av
drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

¢ Det ma foretas naermere undersgkelser, det kan ikke utelukkes behov
for tiltak.

Oppdragsnr.: 13372-3637
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Grunnmur og fundamenter

Stgpt betongsale. Grunnmur i betong fra byggear. Utvendig pusset og
malt over terreng. Grunnmuren ble besiktiget ved til synlig omrader
utvendig. Pa inspiserte steder ble det ikke pavist svekkelser av vesentlig
karakter og/eller setningsskader. Ut fra visuell observasjon synes
fundamenteringsmetoden & vaere tilfredsstillende til opprinnelig tiltenkt
funksjon. Det gjgres oppmerksom pa grunnmurens alder.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.

Sprekk i murte/pussede fasader ved kjellerinngang samt over
kjellervindu sydvest side

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Terrengforhold

Eiendommen har skranende terreng mot nordgst. Skranende terreng
nordvest- og sydgst side. Forholdsvis flatt terreng nordgst- og sydvest
side (bakside og framside). Generelt: Det er viktig med tilfredsstillende
hellingsgrad ut fra grunnmuren slik at overflatevann hurtigst mulig
trekker vekk, og man unngar ungdvendig fuktbelastning pa drenering
(utvendig fuktsikring) og grunnmur. Ideelt bgr det veere et markert fall
ut fra grunnmuren - minimum 1:50 over en bredde pa 3 m ut fra muren.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det bgr veere et markert fall ut fra grunnmuren, minimum 1:50 over en
bredde pa 3 m ut fra muren. Dette er ikke tilstrekkelig ivaretatt rundt
hele huset. Forholdsvis flatt terreng nordgst- og sydvest side (bakside og
framside).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ingen strakstiltak ngdvendig. Det bgr pa sikt foretas justering av terreng
for a oppna tilstrekkelig fall fra grunnmuren.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige vann- og avigpsledninger

Det er offentlig avlgp via private stikkledninger og offentlig
vannforsyning via private stikkledninger. Utvendige vann- og
avigpsledninger er fra byggear, ukjent type. Det ble ikke opplyst om
svekket effekt, trykkfall eller lignende. En eventuell utvidet kontroll ma
utfgres av en rgrlegger.

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 13372-3637
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Bygninger pa eiendommen

96

Garasje

Anvendelse
Byggear Kommentar
1986

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse

Dobbelgarasje oppfert i 1986. Garasjerommet ble malt til ca. 42 m2. Fundamentert med betongkonstruksjoner til antatt faste
masser/grunn. Stgpt betongsale. Yttervegger i uisolert trebindingsverk kledd utvendig med stdende trekledning. Saltak
takkonstruksjon med takstoler i tre og undertak med trefiberplater (sutak plater). Taket er tekket med betongtakstein.
Takrenner, nedlgp og beslag i sort plastbelagt stal. Adkomst via gangdgr i tre og og 2 stk motoriserte leddporter i tre. 2 stk
trevinduer med enkeltglass. Innlagt strgm og lys. Det er instalert elbil lader.

Garasjen virker & fungere til sitt bruk, men fremstar med enkel standard og vedlikeholdsetterslep. Merknad: Takstein har
mosedannelse og slitasje. Undertak har stedvis synlige fuktmerker. Trekledninger er veerslitt. Gangdgr/ytterdgr er rateskadet.
Betongsale har stedvis sprekker. Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt. Kun enkelt beskrevet, ikke
tilstandsvurdert.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

]

“ BRA (BRUKSAREAL) = P-ROM (PRIMARROM) + S-ROM (SEKUNDARROM)
BRA er maleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold.
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

0 Hva er maleverdig areal?

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

Mer om arealer

Takstbransjens retningslinjer for arealmaling forklarer
malereglene naermere, blant annet om maling av areal ved bjelker
og skratak. For areal gjelder ogsa Norsk standard 3940 areal- og
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmalingene
er basert pa retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjgnn.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder
for tidspunktet da boligen ble malt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primaerrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskrift.

Areal kan veere komplisert eller umulig @ méle opp ngyaktig fordi det
er vanskelig 4 fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og
utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler
som ikke er rette, dpne rom over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk
beregning basert pa antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for & beregne
eiendommens verdi.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Den bygningssakkyndige ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om

boligen ser ut til a veere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre

faglige rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak

for kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primzerareal (P-ROM) Sekundaerareal (S-ROM)
2 Ftasje (Ioftsetasje) 55 55 0 Trapperom , Stue/kjgkken , Bad/wc,
Soverom 1, Soverom 2
1 Etasje 100 100 0 Entré/hall, Bad/wc, Kjgkken , Stue,

Spisestue , Soverom 1, Soverom 2

Trapperom, Gang, Kjellerstue , Kjgkken ,
Kjeller 101 101 0 Bad/wc 1, Innredet rom, Kjellerstue Bod
m/kjgkken, Bad/wc 2, Soverom

Sum 256 256 0

Kommentar

2.Etasje (loftsetasje): Trapperom, stue/kjgkken, bad/wc og 2 soverom. Etasjen har skrahimling, maleverdig areal er ca. 55 m?. Del av skratak
regnes som maleverdig inntil 0,60 m utenfor hgyden 1,90 m malt mot skrahimling. Takhgyde malt til 2,24 m. Etasjens gulvflate er noe stgrre.
Tilgang til sideloft/kryprom med lagringsplass pa begge sider (ikke maleverdig areal).

1.Etasje: Entré/hall, bad/wc, kjpkken, stue, spisestue og 2 soverom hvorav det ene har utgang til terrasse pa ca. 12 m2.

Kjelleretasje: Hoveddel: Trapperom. Takhgyde malt til ca. 2,18 m.
Hybel 1: Felles gang. Kjellerstue, kjgkken, bad/wc og soverom. Takhgyde malt til ca. 2,15-2,18 m.
Hybel 2: Kjellerstue m/kjgkken, bad/wc soverom og bod. Takhgyde malt til ca. 2,20 m.

Arealene er oppmalt pa stedet iht. NS 3940.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: Det foreligger byggetegninger av kjeller og 1.etg datert 24.04.1951 og 10.08.1965. Det foreligger ingen byggetegning av 2.etg
(loftsetasje). Boligen er tilbygget, ominnredet og bruksendret. Det er bygget to hybler i kjeller, samt ominnredet 1.etg og 2.etg
(loft). Det foreligger ingen byggemelding, spknad/godkjenning for bruksendring samt ferdigattest. 2.etg (loft): Det foreligger
ingen byggetegning. Etasjen er ominnredet og bruksendret. Dette krever sgknad/godkjenning. 1.etg: Etasjen er ominnredet
og bruksendret. Opprinnelig byggemeldt "terrasse" er bygget inn, og er i dag stue og soverom. Det foreligger ingen
byggemelding/ferdigattest. Opprinnelig "gang og bad" er i dag utvidet bad/wc. Opprinnelig "vindfang og entré" er i dag
entré/hall. Opprinnelig "kjgkken og soverom" er i dag del av entré og kjgkken. Kjelleretasje: Etasjen er ominnredet og
bruksendret fra opprinnelig byggetegning. Etasjen er bruksendret til 2 hybler. Fasaden er endret - det er satt inn flere vinduer
og opprinnelig adkomst/dgr er flyttet. Det foreligger ingen byggemelding/ferdigattest. Opprinnelig byggemeldt "gang,
kjgkken, vask og hushold" er i dag hybel 1 bestaende av kjellerstue, kjpkken, bad/wc og soverom. Vindu i soverom ble malt til
ca. 90x90 cm og er montert ca. 1,13 m over gulv. Opprinnelig byggemeldt "stue, soverom, kott, wc og ved" er i dag hybel 2
bestaende av kjellerstue m/kjgkken, bad/wc, soverom og bod. Vindu i soverom ble malt til ca. 90x90 cm og er montert ca.
1,19 m over gulv. Remningsvindu som er montert mer enn 1 m over gulv, ma gjgres tilgjengelig f.eks med et permanent og
stabilt mgbel e.l under. Det er bruken av rommet ved befaring, som avgjgr om rommet defineres som P-rom eller S-rom.
Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken. Eventuell endring av bruk vil kunne forskyve forholdet mellom P-rom og S-rom.
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Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar:  Se beskrivelse under sammendrag av tilstand.

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

Kommentar:
Garasje
Bruksareal BRA m?
Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primzerareal (P-ROM)
1.Etasje 42 0 42
Sum 42 0 42
Kommentar

1.Etasje: Garasjerom med plass til 2 biler.

Arealene er oppmalt pa stedet iht. NS 3940.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar:

Oppdragsnr.: 13372-3637 Befaringsdato:  13.10.2023
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E]Ja Nei
[“]1a  [INei

[:]Ja Nei

Sekundaerareal (S-ROM)

Garasje

[Jia  [“]Nei
E]Ja Nei
[Jia  [“INei
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Befaring

Dato Til stede
13.10.2023  Kim Edvard Johansen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
3027 RALINGEN 104 248
Adresse

Hanna Ruuds veg 3 A

Hjemmelshaver
Hanabali Said Abdullah

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rolle

Takstingenigr

fnr. snr.

Areal

994.5 m?

Kilde

Arealkilde iflg. Norges
Eiendommer og
Infoland.

Eieforhold
Eiet

Eiendommen ligger i et veletablert og attraktiv boligomrade pa Rud i Relingen kommune. Kort avstand til Lillestrgm, Stremmen og Lgrenskog
med daglige servicetilbud, spisesteder, kaféer, kjgpesenter, forretninger, fasiliteter og servicefunksjoner. Omradet har neaerhet til skoler,
barnehager og offentlig kommunikasjon. Ca. 3 km til Lillestréam sentrum. Med bil ca. 15 min. til Oslo by, 20 min. til Oslo lufthavn Gardermoen
og ca. 5 min. til Lillestrgm. Fra Lillestrgm er det ca. 10 min. til Oslo med tog og ca. 12 min. Gardermoen. Kort vei til rekreasjonsomrader ved
bla. Nitelva, Flomvollen, Nebbursvollen Friluftsbad, Sgrum Fritidsgard, Bjgnnasen, Amodtdammen badeplass og Reelingsasen forgvrig, samt

naerhet til Arasen Stadion, LSK-hallen, Skedsmohallen og Losby golfbane.

Adkomstvei
Offentlig adkomst.

Tilknytning vann

Private stikkledninger ut til offentlig nett. Merk at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Merk at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiet tomt pa ca. 994,5 m?2 Skranende tomt opparbeidet med gressplen, beplantning, prydbusker og treer. Gruslagt/singlet innkjgrsel og

gardsplass.

Tinglyste/andre forhold

Parkering: Parkering i dobbelgarasje, samt biloppstilling ute foran hus og garasje. Ellers parkering etter omradets bestemmelser.

Bebyggelsen

Bebyggelsen i neeromradet bestar hovedsakelig av smahusbebyggelse.

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

13.10.2023
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg Forsikring

Kommentar
Huseierforsikring, innboforsikring ma tegnes av den enkelte boligeier

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Megler 23.10.2023 Boliginformasjon fra megler Innhentet 0 Nei
. Ajourfgrte opplysninger hentet direkte fra .
Norges Eiendommer 27.10.2023 Eiendomsregisteret (EDR) via Infoland Innhentet 0 Nei
Egenerklaering 23.10.2023 Egenerklaering er fremvist Fremvist 0 Nei
Egne observasjoner 13.10.2023 Besiktigelse Gjennomgatt 0 Nei
Eier 13.10.2023 Eier paviste boligen og ga opplysninger Fremvist 0 Nei
Oppdragsnr.: 13372-3637 Befaringsdato:  13.10.2023 Side: 38 av 40
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

i) Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER
* Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersakelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomferingen av befaringen
begrenses som felger:

« Det utferes kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

« Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspreving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

« Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

« Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en

del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk Standard

3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.

Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.

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

« Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere malbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skratak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er

maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primaerdelen. Vegger mellom P-ROM males som

P-ROM. S-ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne
regnes som S-ROM/malbart areal.

« Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn. Bruken av
et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade
kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning
for valg av arealkategori.

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

Oppdragsnr.: 13372-3637

Befaringsdato:

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/AW1622

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Kommunalforvaltningen - Oppmélingsteknisk blankett

utarbeidet av Norske Kommuners Sentralforbund

Nr 6834 Forlag: Sem & Stenersen A/S, Oslo 2-82

K-blankett 58.34

Attestert kopi av dok.nr. 1988/106207/8 Side 1av 2

Uthentet 2023-10-20 11:13

Kommunens navn (ev. stempel)

104 690

MIDLERTIDIG T 4
FORRETNING lnr. l{gﬂ
Relingen
Midlertidig forretning for—
Gnr —Iénr J Festenr/Seksjonsnr Dagbokstempel

DACIOKEER

o S

Bruksnavn eller adresse

Hanna Rudsveg 3B

Representasjonspunkt

X 216620 Y 18375 vid
Koordinatsystem Kartblad
NGO III CQ 046-1-55

| henhold til delingsloven av 23. juni 1978, nr 70, § 2—6, attesteres at det den—

22/3-1988

er rekvirert—
delingsforretning kartforretning Gnr E

X | for en parsell av - [ Jover festegrunn av-| 104 248
Forretningen er rekvirert av—

Bjern Bjerklund
Tillatelse er gitt—

Dato Saknr

| X | av bygningsrddet den - []etter delegasjonsinstruks den - 14/4-88 R 20/88

Ngdvendig tillatelse fra andre organer er ags3 gitt, se bygn.l. § 63 nr 3, jfr. § 95 nr 2.

Beliggenhet og grenser—

|Anslat areal

[ Jer pavist i marken [X] er ikke pavist i marken 460 m2

| gebyr er innbetalt—

Fullstendig forretning skal veere gjennomfgrt ved utstedelse av malebrev senest innen den angitte tidsfrist.

Frt Tor Greiedolse 37 mlebrev Etter spknad kan fylkesmannen forlenge fristen.
14/7-1991 Vilkdrene for & fullfgre forretningen er til stede.
Relingen . den 14/7-1988

ﬁ{m‘t{m’, con

Dagbokstempel ved tinglysing

[Tinglysingsstempel

Forretningen er fullstendig gjennomfgrt med utstedelse av malebrev den—

Dato [MaTebrev nr

|Underskrift
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Adresse Hanna Ruuds veg 3 a
Postnr 2005
Sted Reelingen
Andels- /
/leilighetsnr.

Gnr. 104

Bnr. 248
Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2019-1037911

Dato 15.08.2019

Innmeldtav  Lars Espen Storebg

Energimerke

i D

2

s D

D

2

i D

2
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w

, I

z

i D @
:

-

Hay andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren 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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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DAGBOKFZRT

(21288 10751

SCRENSKRIVEREN |
MEDRE ROMERIKE

Vedrorsnde gnr. 104 bnr. 248 og gnr. 104 bnr. 590.

ERKLERING

ATKOMSTVEG

Gnr. 104 bnr. 690

skal he bruksrett til kjorbar atkomstveg (4 meter bred) over
gnr. 104 bnr. 248 fram til Hanna Ruud

som vist pad innkopierte kart ¥ = 1:10 27/10-1988.

Denne erklzring tinglyses pa
som hefte pd gnr. 104 brnr.
endres uten samtyvkke fra R=
sektor.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Ostensja/Lambertseter

Oppdragsnr.

1009230098

Selger 1 navn

Said Abdullah Hanabali

Hanna Ruuds veg 3A

Poststed
RAELINGEN 2005

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2019

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 3

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Tryg

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

[ Nei Ja

Beskrivelse Badet nede i venstre hybel har litt fukt.

Initialer selger: SAH

Document reference: 1009230098
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | De gjorde det meste og jeg hjalp til litt.
Arbeid utfert av | LS Snekker og maler AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[T Nei Ja

Beskrivelse | Det ble fornyet

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [JJa

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar |Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | De gjorde det meste og jeg hjalp til litt.
Arbeid utfgrt av | LS Snekker og maler AS

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Fukt i badet i venstre hybel

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?

M Nei []Ja

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | De gjorde alt.
Arbeid utfert av | Power Expert Veronica Fita

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei Ja

Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Gatt over til automatiske sikringer.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[ Nei Ja

Beskrivelse | Har elbil lader

Initialer selger: SAH
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Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei []Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar | Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

[ Nei Ja

Beskrivelse |To hybler i underetasjen.

Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
[T Nei Ja

Beskrivelse Bygget to hybler i kjeller + endret planlgsning i 2 og 3 etasje.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
M Nei [Jva

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfare endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

[ Nei Ja

Beskrivelse Takstmannen har foretatt tilstandsvurdering.

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei 1 Ja

Initialer selger: SAH
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Tilleggskommentar

Se taktsmannens tilstandsrapport for mer informasjon.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjep av boligselgerforsikring.

Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

O O

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Reguleringsplankart

Eiendom: 104/248

Adresse: Hanna Ruuds veg 3A
Utskriftsdato: 18.10.2023
Raelingen kommune | Malestokk:  1:1000
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985

Omréde forboliger med tilhgrende anlegg
Kigreveg

Annen veggrunn

Gang-/sykkelveg

Felles avkjarsel

Hegyspenningsanlegg (hgyspentlinje, transfo
Grense for bevaringsomride

Bevaring av bygninger

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢
I Regulerings- og bebyggelsesplanomride

-~
\/\

—

—

Planens begrensning

Formalsgrense

Faresonegrense

Byggegrense

Regulert senterlinje

Frisiktslinje

Regulertkant kjgrebane
Malelinje/Avstandslirje

Avkjarsel

Regulerings- og bebyggelsesplan - pisknft
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Utskriftsdato: 18.10.2023
Reelingen kommune
Adresse: Postboks 100, 2025 FJERDINGBY
Telefon: 63 83 51 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Raelingen kommune
Kommunenr. 3027 | Gardsnr. 104 Bruksnr. 248 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Hanna Ruuds veg 3A, 2005 RAELINGEN

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med
usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmalt.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

© Kommunedelplaner under arbeid O Reguleringsplaner under bakken
© Reguleringsplaner over bakken © Reguleringsplaner under arbeid
@ Reguleringsplaner bunn O Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner @ Bebyggelsesplaner over bakken
© Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besok kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 247

Navn Kommuneplanens arealdel 2022-2033

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  15.02.2023

Bestemmelser - https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/3027/247/Dokumenter/247-bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 443 m?
KPHensynsonenavn H370_3
KPFare Hoyspenningsanlegg (inkl heyspentkabler)

Delareal 994 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Reguleringsplaner

Besok kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 155

Navn Rud skole, skolevegen og omkrngl. Omr

Side 1 av?2



Plantype
Status
Ikrafttredelse
Bestemmelser

Delarealer

Eldre reguleringsplan
Endelig vedtatt arealplan
19.06.2002

- https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/3027/155/Dokumenter/155_regbest.pdf

Delareal 458 m?
Formal Hgyspenningsanlegg

Delareal 105 m?
Formal Kjarevei

Delareal 890 m?
Formal Boliger

Side2av?2
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring
Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS
Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig
dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomradene
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om r&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tfegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes érlig - om du onsker det.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr5900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 8 900
Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt: Kr12 900

Rettsomrdder du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, ufleie og eiendomssalg

Tilgang fil digitale juridiske avtaler via Min side

((% i . “o M : 2

Reftt skal veere rett. For alle.

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d fil ny sofa.

130

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir rett til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 3200/3 600/3 500 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- Har du spersmal?

og vilkdrsendringer. Hvis Kontakt HELP p&
premien ikke er innbetalt help.no/minside,
ved overtakelse, vil avtalen telefon 22 99 99 99

bli kansellert. For fullstendig ~ eller epost post@help.no

informasjon om dekning og
vilkr, se help.no

GOHFID
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets storste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfering i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har veert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dérligere stand at kjoper kunne n& frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgdr av
kjopsavtalen. Med kjppsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjspsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjioper kan forvente basert pa blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nar det er
pavist at eiendommen har en mangel. N&r det er et avvik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebaerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert pé& de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav til hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at tilstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen il avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en filstandsrapport skal regnes som

e ¢ HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i filstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersgkelsene skal gjiennomfores.

Vihar tro pd at kiopere né vil f& bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage p& awvvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveaert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant
av kjepet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, m& du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er forngyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pareg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden maé kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfolger vi saken for deg til den er lgst.

O HELP

Rett skal veere reft. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

Etter at handel har kommet i stand, eller
dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Hanna Ruuds veg 3A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2005 RALINGEN Saksbehandler: Danyal Razzaq
Telefon: 919 22 699
Oppdragsnummer: 1009230098 E-post: danyal.razzag@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stér fritt til @ godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik: 06.11.2023

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf. E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



