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Tilstandsrapport

@E Boligbygg med flere boenheter
@ Rugdeveien 31B, 1850 MYSEN
(I INDRE @STFOLD kommune

$ gnr. 157, bnr. 213

# Andelsnummer 70

Sum areal alle bygg: BRA: 109 m? BRA-i: 104 m?

Befaringsdato: 29.01.2026 Rapportdato: 01.02.2026 Oppdragsnr.: 21049-1859 Referansenummer: JL1782

Autorisert foretak: Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS Sertifisert Takstingenigr: Christian Amundsen

D MINITO

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




Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS

Amundsen Takst & Tilstandsanalyse AS utfgrer takstoppdrag innen verditaksering, tilstandsrapportering og tekniske vurderinger av
bade bolig- og naeringseiendom. Daglig leder Christian Amundsen har over 20 ars erfaring fra bygge- og eiendomsbransjen, med
bakgrunn som murer, byggeleder, prosjektleder og eiendomsmegler. Amundsen er utdannet takstingenigr (2005) ved Norsk
Byggvurdering & Takstinstitutt (NBT), og har gjennomfgrt omfattende etterutdanning innen byggteknikk, skadevurdering og
tilstandsrapportering. Foretaket er godkjent vatromsbedrift og medlem av bade Norsk Takst og NITO — Norges Ingenigr- og
Teknologorganisasjon. Alle oppdrag utfgres i samsvar med gjeldende lover, forskrifter og anerkjente standarder, herunder Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), NS 3600, NS 3424 og NS 3940. Arbeidet utfgres med szerlig vekt pa faglig integritet, kvalitet og
presise vurderinger, tilpasset kravene til en trygg og forutsigbar eiendomshandel. Firma er anbefalt av meglerportalen.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

iVerdi 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

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

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27
1816 SKIPTVET

Borettslagsleilighet over 2 plan med et bruksareal BRA-I pa 104
m?, oppfert i 1984.

Planlgsning:

1.etasje: Entré, bad, stue m/trapp og kjgkken. Romhgyden i
stuen er malt til 235cm

Underetasje: Gang m/trapp, 3 soverom, 3 boder og bad
Romhgyden i gang underetasje ble malt til 239cm

Boligen disponerer i tillegg en utvendig bod pa 5 m?, og en
parkeringsplass i kjeller med elbillader.

Veranda/terrasse:

Ved inngangspartiet og i underetasjen er det etablert terrasser,
pa henholdsvis ca. 11 m? og 32 m?, mens i 1. etasje er det
oppfert en veranda pa 15 m2.

Kjgkken:
Boligen er utstyrt med et klassisk kjgkken med hvitevarer og
kjpkkenkrok fra 2005.

Bad 1.etasje, modernisert i 2021:
Badet har baderomsplater pa vegger og vinylbelegg pa gulv. Sluk,
vann og avlgpsrer ble ikke fornyet i 2021.

Bad underetasje, fra byggear:
Badet har vatromstapet pa vegger og vinylbelegg pa gulv. (ma
totalrenoveres).

Tekniske installasjoner:

Boligen har vannrgr i kobber og avlgpsrgr i plast fra byggearet.
Ventilasjonen er basert pa naturlig avtrekk med tilluft via
spalteventiler i vinduene. Oppvarming skjer med vedovn i
underetasje, varmekabler pa bad samt elektrisk oppvarming i
gvrige rom via panelovner eller tilsvarende Igsninger.
Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter fra 2005 er plassert i bod i
underetasje.

For en nermere og mer detaljert beskrivelse av overflater,
innredninger og installasjoner henvises det til rapportens
respektive kontrollpunkter.

Generell beskrivelse av bygget:

Bygget er oppfert i 1984 og er representativt for
bolighebyggelsen fra denne perioden, hvor funksjonalitet,
rasjonelle konstruksjonslgsninger og ngktern materialbruk var
fremtredende. Bygg fra 1980-tallet er ofte oppfart med klare og
enkle bygningsvolumer, tilpasset terreng og omgivelser, og med
vekt pa gode planlgsninger, dagslys og praktiske utearealer som
balkonger og terrasser. Konstruksjonsmessig ble det i denne
perioden vanlig & benytte betong i grunnmur og
kjellerkonstruksjoner, kombinert med lette bindingsverksvegger i
tre over terreng. Denne byggematen ga fleksibilitet i utforming,
effektiv byggeprosess og gode muligheter for etterisolering og
oppgraderinger. Utvendig trekledning var utbredt, ofte utfgrt
som staende panel, og bidro til et dempet og naturlig uttrykk
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tilpasset norske klimaforhold. Saltak med trekonstruksjoner og
betongtakstein var en standard Igsning pa 1980-tallet, valgt for
sin robusthet, lange levetid og gode dreneringsegenskaper.
Vinduslgsninger fra perioden bestod gjerne av trevinduer med
isolerglass, med senere utskiftninger som har bidratt til
forbedrede energi- og komfortegenskaper. Samlet sett fremstar
bygget som et typisk og solid eksempel pa boligbebyggelse fra
1980-tallet, med gjennomprgvde konstruksjonsprinsipper og en
byggestil som i stor grad lar seg tilpasse moderne krav giennom
vedlikehold og oppgraderinger.

Om tomten:

Tomten er en felles, romslig og opparbeidet borettslagstomt
beliggende i et etablert boligomrade. Arealet er variert utformet
med bade bebygde flater, interne adkomstsoner og grgnne
utearealer. Terrenget er skranende og tilpasset bebyggelsen,
med gode hgydeforskjeller som gir naturlig avgrensning mellom
bygninger, uteoppholdsarealer og kjgrearealer. Uteomradene
fremstar som velholdte og funksjonelle, med plenarealer, busker.
treer og beplantning som gir et grgnt og trivelig preg. Det er
etablert flere felles uteoppholdsarealer, herunder leke- og
aktivitetsomrader, som bidrar til gode rekreasjonsmuligheter for
beboerne. Gangveier og interne adkomster er tydelig definert og
gir trygg ferdsel mellom boligene. Borettslaget disponerer ogsa
felles parkeringslgsninge i kjeller, hvor andelen disponerer en
parkeringsplass med elbillader. Garasjeanlegget er oppfert i
betong og fremstar som funksjonelt for formalet.

Denne rapporten omfatter kun bygningsdeler og konstruksjoner
som har seaerlig naer tilknytning til den aktuelle boligen.
Forskriften apner for unntak nar konstruksjoner inngar som del
av fellesareal for flere boliger, men slike forhold skal likevel
vurderes dersom de har «seerlig nzer tilknytning» til den aktuelle
boenheten. | praksis innebaerer dette at takstingenigren kan
vurdere bygningsdeler, selv om ansvaret ligger innenfor sameiets
eller borettslagets vedlikeholdsansvar. Av hensyn til fremtidig
vedlikehold og eventuelle kostnader, anbefales det at man setter
seg inn i borettslagets eller sameiets vedlikeholdsplaner,
arsmgteprotokoller og eventuelle beslutninger om pakostninger.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1985

UTVENDIG G4 til side

Taket er tekket med betongtakstein fra byggear. Besiktiget fra
bakkeniva.

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i overflatebehandlet stal fra
byggear.

Nedlgp er fgrt ned i rgr i grunnen med ukjent videre rgrsystem.

Yttervegger over grunnmuren er lette bindingsverksvegger i tre,
komplementert med staende trekledning fra byggear.

Bygget har saltak, hvor takkonstruksjonen er oppfgrt med takstoler i
tre.

Boligen har malte trevinduer med 2- og 3-lags glass fra 2017, samt
tre stk trevinduer med 3-lags glass i 1. etasje fra 1984.
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Beskrivelse av eiendommen

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Grgnnsundbakken 27
1816 SKIPTVET

Boligen har en malt ytterdgr med glassfelt, i tillegg til en balkongdgr
i tre med 3-lags glass i stuen, og en balkongdgr i tre med 2-lags glass
pa soverommet i underetasjen, alle fra 2017.

Ved inngangspartiet og i underetasjen er det etablert terrasser i tre,
utfgrt med trykkimpregnerte terrassebord, med arealer pa
henholdsvis ca. 11 m? og 32 m2. 1 1. etasje er det oppf@rt en veranda
pa 15 m? i trekonstruksjon med PVC-heller pa dekke, samt rekkverk i
stal og glass. Terrassen i underetasjen er delvis overbygd av
verandaen over. Det er i tillegg oppfart et eiendomsavgrensende
gjerde i trykkimpregnerte materialer.

INNVENDIG G4 til side

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:

oGulv: Flislagt entrée med eksklusive fliser av type kvarts kompositt
eller granitt, trestavs parkett, laminat og vegg til vegg teppe.
*Vegger: Malte flater, tapet og panel.

eHimlinger: Malte gispsplater, trepanel og himlingsplater.

Etasjeskiller er utfgrt med trebjelkelag.

1.etasje: Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i stue pdca2m,
6 mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell
pa gulv i kjgkken pa ca 2 m, 8 mm gjennom hele rommet.
Underetasje: Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom
med utgang til terrasse pa ca 2 m, 6 mm gjennom hele rommet. Det
er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulvigang pdca2m, 5 mm
gjennom hele rommet.

Boligen er tilknyttet en pipe bygget av Leca eller tilsvarende
lettklinkerprodukt, med vedovn og sotluke i underetasjens gang fra
byggearet.

Underetasjen ligger delvis under terreng, og enkelte vegger er kledd
med plater montert direkte pa mur. Pa grunn av
konstruksjonsoppbyggingen var det ikke mulig & utfgre hultaking.

Boligen har en innvendig, malt tretrapp mellom etasjene med tette
trappetrinn fra byggearet. Trappen baerer preg av alder og slitasje,
men det ble ikke observert synlige skader eller andre konstruktive

awvik.

Boligen er utstyrt med slette og profilerte finerdgrer, samt en
skyvedgr mellom stue og kjskken. Dgrene har varierende alder og
tilstand.

VATROM G4 til side

Boligen har et modernisert bad fra 2021 i 1.etasje med direkte
tilkomst fra entréen.

Rommet har baderomsplater pa vegger og vinylbelegg pa gulv med
elektriske varmekabler. Himlingen bestar av malte gipsplater.
Innredningen omfatter en enkel sort hgyglans servantseksjon med
tilhgrende blandebatteri og skuffer. Et mindre speil og vindu er
etablert pa samme vegg. Dusjsonen er etablert i hjgrnet med bade
en fast glassvegg og glassdgr, samt et veggmontert blandebatteri.
Videre er det montert et gulvstaende toalett og opplegg for
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vaskemaskin. Rommet ventileres naturlig giennom en ventil i
himlingen.

*Vatrommet er oppgradert uten at sluk, vann og avlgpsrer ble
fornyet.

Boligen har et bad i underetasjen fra byggearet, i direkte tilknytning
til gangen.

Rommet har vatromstapet pa vegger og vinylbelegg pa gulv.
Himlingen bestar av furupanel. Innredningen omfatter en
veggmontert servant med tilhgrende blandebatteri, samt
plassbygde hyller for oppbevaring. Det er montert et gulvstdende
toalett, og en dusjsone i hjgrnet med dusjforheng og blandebatteri,
som i utgangspunktet er montert lavt etter tidligere badekar i
rommet. Rommet ventileres naturlig gjennom en ventil i himlingen,
og varmekilden er en frittstaende oljeovn samt en staleovn pa vegg.

KJPKKEN Ga til side
Boligen er utstyrt med et klassisk kjpkken med kjgkkenkrok fra 2005.

Innredningen har profilerte, hvite fronter med overskap i glass og
benkeplate i laminat, nedfelt kum i rustfritt stal og tilhgrende
blandebatteri. Det er montert fliser pa vegg over benk og belysning
under overskap. Integrerte hvitevarer inkluderer platetopp,
stekeovn, kjgl/fryseskap og oppvaskmaskin under benkeplate.
Kjgkkenventilator er montert over platetoppen med avtrekk ut, fra
2023

*Det er ikke montert komfyrvakt eller automatisk vannstopper med
fuktfgler. Kravet om komfyrvakt og automatisk vannstopper med
fuktfgler ble innfgrt i 2010 (TEK10). Kravet gjelder for nye
installasjoner, og skal ogsa oppfylles ved senere endringer eller
utskiftinger av vann- eller faste elektriske installasjoner, sa langt
tiltaket bergrer de aktuelle delene av anlegget. Det anbefales a
ettermontere slike sikkerhetstiltak for a redusere risiko for brann- og
vannskader.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Boligen har vannrgr i kobber fra byggearet. Berederen har fatt nye
rgr i plast. Stoppekranen er plassert i bod, underetasje.

Boligen har innvendige avlgpsrgr i plast fra byggearet, hvor
stakeluke er plassert i bod, underetasje.

Boligen har naturlig ventilasjon via spalteventiler i vinduene.
Boligens oppvarming bestar av en vedovn i underetasje,
varmekabler pa bad, ellers elektrisk oppvarming med panelovner

eller lignende.

En ca. 200 liters varmtvannsbereder fra 2005 er plassert i bod,
underetasje.

Boligens sikringsskap er plassert i entréen og utstyrt med
skrusikringer og ujordet stikkontakter fra byggearet.

Hovedsikring 63 amp
Kurser 8
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Beskrivelse av eiendommen

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de undersgkelser og
sparsmal xxxxxxxxxxxx *Dette er en forenklet kontroll begrenset til
de underspkelser og spgrsmal som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18. Kontrollen kan ikke
sidestilles med en utvidet elkontroll etter NEK 405-2-3, som kun kan
utfgres av sertifisert kontrollgr. En bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller hjemmel til 3 giennomfgre en slik kontroll. Det
elektriske anlegget er vurdert med bakgrunn av den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften legger til grunn. | henhold til
forskriften skal den bygningssakkyndige redegjgre for
konsekvensene av eventuelle avvik og feil som avdekkes. Etter at
forskriften ble revidert 01.01.2026, skal ikke lenger den
bygningssakkyndig fastsette tilstandsgrad for det elektriske anlegget.
Dersom det er utfgrt endringer eller tilleggsarbeider pa det
elektriske anlegget etter 01.01.1999, vil det veere sveert
hensiktsmessig, bade for selger og kjgper, at det gjennomfgres en
utvidet elkontroll i forbindelse med salget.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.
Fuktsikring og drenering fra byggaret.
Grunnmur i betong med betongsale som fundament fra byggear.

Eiendommen ligger i et skranende terreng med fall inn mot
bygningen.

Utvendige avlgpsrgr av plast og vannledning av plast (PEL). Offentlig
avlgp og vann via private stikkledninger.

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

Det er avdekket enkelte forhold som ny kjgper bgr ta stilling til.

Ga til side

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

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

| 1. etasje er kjgkkenet flyttet til motsatt side av rommet, og
det er etablert en lettvegg med skyvedgr. | underetasjen er
det oppf@rt en bod med dgr under trappen.

Oppdragsnr.: 21049-1859 Befaringsdato: 29.01.2026 Side: 7 av 25
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
15
10
.
5
0
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
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
2
1.5
1
0.5
0

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 21049-1859

Antall

Antall

Befaringsdato:

29.01.2026

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Metode- og standardgrunnlag:

Tilstandsanalysen er utfgrt etter NS 3600:2018 (tilstandsrapport
ved salg av bolig). Analysen er visuell, uten destruktive inngrep,
og omfang/underspkelsesplikt fglger Forskrift til
avhendingslova (Tryggere bolighandel). Skjulte konstruksjoner
kontrolleres ikke utover det som kan avdekkes av visuell
inspeksjon, (hullting i rom under terreng og vatrom) samt
tilgjengelig dokumentasjon. Nar ytterligere undersgkelser er
pakrevd, anbefales dette uttrykkelig i rapporten.
Parkeringsplasser i felles garasjeanlegg, og fellesarealer er som
hovedregel ikke omfattet av tilstandsrapporten. NS 3600:2018
og forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) legger til
grunn at bygningssakkyndige ikke har undersgkelsesplikt for
fellesarealer, med mindre det er saerskilt presisert eller avtalt at
disse omfattes. | dette tilfellet er det opplyst i rapportens
standardtekst at fellesarealer ikke inngar, og rapporten
inneholdt ikke mandat til & utfgre kontrollmalinger av
parkeringsplassens bredde eller mangvreringsmuligheter. Selv
om plassen kan veere tildelt leiligheten, er den juridisk en
seksjonert rettighet i et sameiet, og ikke en bygningsdel av
selve boligen. Dermed kan ansvaret for egnethet og utforming i
stgrre grad tillegges utbygger/selger eller sameiet, ikke
takstmannen. | borettslag disponerer andelen plassen, sa her vil
det veere borettslagets ansvarsomrade. «Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke
boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter
eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.”

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© innvendig > Pipe ogildsted
Det er avvik:

- lidfast plate mangler pa gulvet under
sotluke/feieluke pa pipe.

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

- Pipevanger er ikke synlige i 1.etasje. For lettklinker
- eller rehab pipe kreves minimum to synlige sider,
mens piper oppfort i teglstein skal ha fire synlige
sider. Det er ikke tillatt & bruke kledninger, belegg
eller tapeter som skjuler pipens overflate.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

o Vatrom > l.etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 21049-1859

Det er avvik:

- | dusjsonen er det pavist en sprekk i belegget som
fungerer som tettesjikt pa badet. Skaden er forsakt
utbedret med gjennomsiktig silikon.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
for sluklgsningen.

Kostnadsestimat: Under 20 000
Vétrom > Underetasje > Bad > Generell Ga til side

Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk
etter dagens krav.

Rommet har fuktskader pa overflater. En ma
forvente generell oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en
normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i
alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende Gatilside
konstruksjoner vatrom

Det er registrert symptom pa fuktskader.

Kostnadsestimat: Under 20 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side

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.

Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent
og derfor ikke naermere vurdert.

Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side

Det er avvik:

- Renner og nedlgp viser tegn til manglende
vedlikehold.

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

- Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra
taknedlgp i underetasjen.

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

Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side

Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Befaringsdato:

Utvendig > Vinduer Ga til side

Det er avvik:

- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Vinduer
mangler vannbrett over vinduene.

- Karmene i de eldste vinduene er slitte, og det er
sprekker i trevirket.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side

balkonger
Det er avvik:

Terrasser var delvis sngdekt ved befaringen. Pa de
omradene som lot seg kontrollere, ble det observert
veerslitt og oppsprukket dekke.

Innvendig > Overflater Gatil side

Det er avvik:

- Overflatene har et tidstypisk preg og viser slitasje
som fglge av alder og bruk, med stedvis hakk og
merker.

- Fliser i entréen mangler fugemasse.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

Det er avvik:

- Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor
en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side

Det er avvik:

Basert pa alder pa drenering og utvendig fuktsikring
av grunnmuren vurderes denne konstruksjonen a ha
gkt risiko for fuktproblematikk, selv om det ikke ble
observert synlige skader ved befaringen. Platene pa
veggene fungerer som en dampsperre, noe som kan
fgre til at eventuell fuktighet innestenges i
konstruksjonen. Dette kan gke risikoen for skjulte
fuktskader, da en dampsperre hindrer fukti a
fordampe ut av veggen og dermed kan skape et miljg
som fremmer mugg- og rateskader over tid.

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Det er avvik:

Nedre del av baderomsdgren i underetasjen viser
tegn til svelling.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

Det er avvik:

29.01.2026 Side: 9 av 25
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- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
pa innvendige vannledninger..

- Det er irr pa rgr. Irring oppstar nar kobber
korroderer, sees som et grgnt belegg pa rgrene.

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

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person

. kontrollerer det elektriske anlegget.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert g8

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

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

Ga til side Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige

@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
trappelgpet.

Det er awvik:
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til

- Bereder er plassert i rom uten sluk. Det er ikke pavist . )
P P rekkverk i innvendige trapper.

tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.
- Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar.

© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

© Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side
Det er avvik:
- Terrenget har stedvis begrenset fall bort fra
grunnmuren.

- Kartverket, NVE og NGI har vurdert omradet til
risikoscore 3, knyttet til overvannsproblematikk.

@© vitrom > 1.etasje >Bad > Overflater Gulv Ga il side
Det er awvik:
- | dusjsonen er det pavist en sprekk i belegget, hvor
skaden er forsgkt utbedret med gjennomsiktig silikon.

- Det er pavist avvik i fallforholdene til sluk i forhold til
kravene i forskriften pa byggetidspunktet.

@© vitrom > l.etasje >Bad > Ventilasjon Gatil side
Rommet har kun naturlig ventilasjon.

0 Kjokken > 1.etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

Det er awvik:
Overflatene har normal bruksslitasje med mindre
hakk og merker. Dette vurderes & vaere av begrenset

omfang, og avviket anses som et resultat av alder og
bruk.

Oppdragsnr.: 21049-1859 Befaringsdato:  29.01.2026 Side: 10 av 25
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

W

Byggear Kommentar
1985 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Benyttes til boligformal.

Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2021 Bad Oppgradert bad i 1.etasje fra 2021.

UTVENDIG

‘Pl Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Oppdragsnr.: 21049-1859

Taket er tekket med betongtakstein fra byggear. Besiktiget fra bakkeniva.

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

Niva av analysen:

Vurderingen av taktekkingen er utfgrt ved visuell kontroll fra bakkeniva
og/eller tilgjengelige adkomstpunkter, eventuelt fra stige der dette har
veert forsvarlig og mulig. Det er gjort observasjoner av tekkingens type,
alder, utfgrelse og synlige tilstand, herunder vurdering av mosevekst,
skader, slitasje og avrenning. Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og det er
ikke foretatt demontering av beslag, takstein (kun ved takfot), plater
eller takrenner. For flate tak er inspeksjonen basert pa visuell kontroll av
overflate og synlige detaljer fra tilgjengelig posisjon. Skjulte
konstruksjoner, undertak og festemidler er ikke kontrollert. For takflater
som ikke er tilgjengelige, er vurderingen basert pa observasjoner fra
terreng, samt opplysninger fra eier om utfgrelse, alder og vedlikehold.
Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, deformasjon eller mangelfull
vedlikeholdstilstand vurderes ut fra alder, utfgrelse, materialtype og
forventet levetid.

Vurdering av avvik:

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

» Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke
naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres en naermere undersgkelse av taktekking og
undertak nar taket er sngfritt, for a avdekke eventuelle skader eller
behov for vedlikehold. Konsekvensen av manglende kontroll er gkt risiko
for skjulte skader, lekkasjer og fglgeskader pa underliggende
konstruksjoner, spesielt siden taket har passert mer enn halvparten av
forventet brukstid.

Dersom bygget er organisert som et sameie eller borettslag, vil ofte
ngdvendig vedlikehold og eventuelle utbedringer ligge innenfor felles
ansvar. For a avklare hvem som har vedlikeholds- og utbedringsansvaret
i det enkelte tilfelle, ma man ta utgangspunkt i sameiets eller
borettslagets vedtekter, herunder bestemmelser om fordeling av
vedlikeholdsplikt mellom fellesarealer og den enkelte seksjon eller
andel. | tillegg bgr man gjennomga husordensregler, eventuelle
vedlikeholdsplaner samt protokoller fra arsmgter eller
generalforsamlinger, da disse kan inneholde presiseringer eller vedtak
som pavirker ansvarsforholdet.

L' J="1) Nedlgp og beslag

Befaringsdato: 29.01.2026 Side: 11 av 25
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Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i overflatebehandlet stal fra
byggear. Nedlgp er fgrt ned i rgr i grunnen med ukjent videre rgrsystem.

Niva av analysen:

Vurderingen av nedlgp og beslag er utfgrt ved visuell inspeksjon fra
bakkeniva og/eller tilgjengelige adkomstpunkter. Det er gjort
observasjoner av utfgrelse, materialtype, alder og synlig tilstand, samt
kontrollert om vannavrenning fra tak og terrasser skjer pa en
hensiktsmessig og sikker mate. Undersgkelsen er ikke-destruktiv, og det
er ikke foretatt demontering av beslag, takrenner eller nedlgpsrgr.
Tilstanden er vurdert ut fra alder, synlige forhold som korrosjon, lekkasje
og deformasjon. Skjulte nedlgp, samt beslag under tekking eller
kledning, er ikke inspisert og vurderes ut fra alder, materialtype og
forventet levetid. Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, oppdemming,
manglende overlapp eller feilmontering vurderes i forhold til risiko for
vanninntrengning og behov for vedlikehold.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Renner og nedlgp viser tegn til manglende vedlikehold.

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

- Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp i
underetasjen.

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Renner og nedlgp ber rengjgres og vedlikeholdes for a sikre god
funksjon og hindre vannskader pa fasade og grunnmur. Det bgr
etableres tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp i
underetasjen for a unnga risiko for fuktskader, telehiv og skader pa
terrassekonstruksjonen. Det anbefales & vurdere montering av
sngfangere der det er risiko for sng- og isras, for & ivareta
personsikkerhet og beskytte bygningsdeler. Pa grunn av alder og passert
forventet brukstid bgr det paregnes gkt behov for vedlikehold eller
utskifting av renner, nedlgp og beslag for a redusere risiko for lekkasjer
og felgeskader.

Dersom bygget er organisert som et sameie eller borettslag, vil ofte
ngdvendig vedlikehold og eventuelle utbedringer ligge innenfor felles
ansvar. For & avklare hvem som har vedlikeholds- og utbedringsansvaret
i det enkelte tilfelle, ma man ta utgangspunkt i sameiets eller
borettslagets vedtekter, herunder bestemmelser om fordeling av
vedlikeholdsplikt mellom fellesarealer og den enkelte seksjon eller
andel. | tillegg bgr man gjennomga husordensregler, eventuelle
vedlikeholdsplaner samt protokoller fra arsmgter eller
generalforsamlinger, da disse kan inneholde presiseringer eller vedtak
som pavirker ansvarsforholdet.

ekl Veggkonstruksjon

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Yttervegger over grunnmuren er lette bindingsverksvegger i tre,
komplementert med staende trekledning fra byggear.

Niva av analysen:

Vurderingen er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige fasader. Det
er vurdert materialtype, utfgrelse, alder og vedlikeholdstilstand, samt
observert om det foreligger sprekker, deformasjoner, rate eller
fuktskjolder som kan indikere konstruktive svakheter. Undersgkelsen er
ikke-destruktiv, og det er ikke foretatt apning av kledning eller isolasjon.
Vurderingen omfatter kun synlige overflater og tilslutninger mot tak og
grunnmur. Det tas et spesifikt forbehold om skjulte skader som ikke lot
seg avdekke ved visuell kontroll fra bakkeplan. Fravaer av synlige
symptomer utelukker ikke skader i synlige og skjulte konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
e Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres vedlikehold og eventuelt utskifting av veerslitt
eller oppsprukket trepanel for a forhindre ytterligere forringelse av
kledningen. Dersom tiltak ikke iverksettes, gker risikoen for
fuktinntrengning og pafglgende skader i underliggende konstruksjoner.

Dersom bygget er organisert som et sameie eller borettslag, vil ofte
ngdvendig vedlikehold og eventuelle utbedringer ligge innenfor felles
ansvar. For a avklare hvem som har vedlikeholds- og utbedringsansvaret
i det enkelte tilfelle, ma man ta utgangspunkt i sameiets eller
borettslagets vedtekter, herunder bestemmelser om fordeling av
vedlikeholdsplikt mellom fellesarealer og den enkelte seksjon eller
andel. | tillegg bgr man gjennomga husordensregler, eventuelle
vedlikeholdsplaner samt protokoller fra arsmgter eller
generalforsamlinger, da disse kan inneholde presiseringer eller vedtak
som pavirker ansvarsforholdet.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Bygget har saltak, hvor takkonstruksjonen er oppfgrt med takstoler i tre.

*Rapporten omfatter kun bygningsdeler og konstruksjoner som har
saerlig naer tilknytning til den aktuelle boligen. Konstruksjonen er derfor
ikke vurdert i dette tilfellet.

U el Vinduer

Boligen har malte trevinduer med 2- og 3-lags glass fra 2017, samt tre
stk trevinduer med 3-lags glass i 1. etasje fra 1984.

Niva av analysen:

Kun et representativt utvalg (stikkprgver) av vinduer er kontrollert ved
apning, funksjonstest og visuell observasjon. Avvik knyttet til vinduer
som ikke er inspisert, kan derfor forekomme. Kjgper bes etterkontrollere

alle vinduer fgr overtagelse.
Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer. Vinduer mangler
vannbrett over vinduene.
- Karmene i de eldste vinduene er slitte, og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr monteres vannbrett over vinduene for a hindre
vanninntrengning i konstruksjonen. Slitte karmer og sprekker i trevirket
bgr utbedres eller vinduene bgr vurderes skiftet, for @ unnga ytterligere
forringelse, redusert isolasjonsevne og risiko for rateskader.

Dersom bygget er organisert som et sameie eller borettslag, vil ofte
ngdvendig vedlikehold og eventuelle utbedringer ligge innenfor felles
ansvar. For a avklare hvem som har vedlikeholds- og utbedringsansvaret
i det enkelte tilfelle, md man ta utgangspunkt i sameiets eller
borettslagets vedtekter, herunder bestemmelser om fordeling av
vedlikeholdsplikt mellom fellesarealer og den enkelte seksjon eller
andel. | tillegg bgr man gjennomga husordensregler, eventuelle
vedlikeholdsplaner samt protokoller fra arsmgter eller
generalforsamlinger, da disse kan inneholde presiseringer eller vedtak
som pavirker ansvarsforholdet.

Dgrer

Boligen har en malt ytterdgr med glassfelt, i tillegg til en balkongdgr i tre
med 3-lags glass i stuen, og en balkongdgr i tre med 2-lags glass pa
soverommet i underetasjen, alle fra 2017.

Niva av analysen:

Utvendige og innvendige dgrer er vurdert ved visuell inspeksjon og
enkel funksjonstest giennom apne-/lukkeprgve. Det er ikke utfgrt
demontering av karmer eller ytterligere undersgkelser for fukt dersom
overflatene ikke viste symptomer eller indikasjoner pa skade.

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

' hic-3) Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Ved inngangspartiet og i underetasjen er det etablert terrasser i tre,
utfgrt med trykkimpregnerte terrassebord, med arealer pa henholdsvis
ca. 11 m? og 32 m?2. | 1. etasje er det oppfert en veranda pd 15 m?i
trekonstruksjon med PVC-heller pa dekke, samt rekkverk i stal og glass.
Terrassen i underetasjen er delvis overbygd av verandaen over. Det er i
tillegg oppfert et eiendomsavgrensende gjerde i trykkimpregnerte
materialer.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er basert pa visuell kontroll av tilgjengelige overflater,
konstruksjon, rekkverk og tilslutning mot yttervegg. Det er ikke foretatt
destruktive inngrep, demontering eller apning av konstruksjon. Ved
utkragede konstruksjoner registreres eventuelle symptomer pa
deformasjoner samt riss, sprekker, rate eller korrosjon ved konstruktiv
innfesting eller baerende elementer (spyle/bjelke). Det vurderes fall,
vannavrenning, tettesjikt og overflater (avskalling, riss/sprekker, rate
eller korrosjon). Dersom tremmer, platting eller lignende hindrer tilgang
til underliggende konstruksjon, angis dette og vurderes ut fra alder og
forventet levetid. Terskelhgyde mot tilstgtende rom vurderes med
hensyn til mulig vanninntrenging. Rekkverk kontrolleres med tanke pa
festepunkter, hgyde og dpninger (barnesikring) i henhold til gjeldende
forskrifter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Terrasser var delvis sngdekt ved befaringen. Pa de omradene som lot
seg kontrollere, ble det observert veerslitt og oppsprukket dekke.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres vedlikehold og eventuelt utskifting av veerslitt og
oppsprukket trevirke for a forhindre ytterligere forringelse og redusert
levetid pa terrassene. Manglende utbedring kan fgre til gkt risiko for
rateskader, svekket baereevne og behov for mer omfattende
reparasjoner pa sikt. Det bgr foretas neermere undersgkelser av
veranda/terrasser nar de er sngfrie.

INNVENDIG

! hcPl  Overflater

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:

*Gulv: Flislagt entrée med eksklusive fliser av type kvarts kompositt eller
granitt, trestavs parkett, laminat og vegg til vegg teppe.

*Vegger: Malte flater, tapet og panel.

eHimlinger: Malte gispsplater, trepanel og himlingsplater.

Niva av analysen:

Gulv, vegger og himling er vurdert ut fra visuelle observasjoner. Det er
ikke foretatt flytting av tunge mgbler eller demontering av fastmontert
utstyr. Det tas forbehold om skjulte skader i konstruksjoner som ikke lar
seg avdekke uten destruktive inngrep.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Overflatene har et tidstypisk preg og viser slitasje som fglge av alder og
bruk, med stedvis hakk og merker.
- Fliser i entréen mangler fugemasse.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Manglende fugemasse i fliser i entréen bgr utbedres for a hindre
fuktinntrenging og skade pa underliggende konstruksjon. Det vil vaere
naturlig med utskifting/oppussing av enkelte overflater ved eierskifte.

' 1<kl Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har et stgpt betonggulv pa grunn, uten isolasjon og
diffusjonsperre i henhold til byggeskikken pa oppfgringstidspunktet.
Etasjeskiller er utfgrt med trebjelkelag.

1.etasje: Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulvistuepaca2m, 6
mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv
i kigkken pa ca 2 m, 8 mm gjennom hele rommet.

Underetasje: Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom med
utgang til terrasse pa ca 2 m, 6 mm gjennom hele rommet. Det er malt
ca 10 mm hgydeforskjell pa gulv i gang pa ca 2 m, 5 mm gjennom hele
rommet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr vurderes utbedring av hgydeforskjellene dersom det skal legges
nytt gulvbelegg eller ved fremtidig oppussing, for a unnga problemer
med knirk, oppsprekking i skjgter og redusert komfort. Konsekvensen av
a ikke utbedre kan veere gkt slitasje pa gulv, samt at eventuelle nye
gulvbelegg ikke far tilfredsstillende underlag.

Pipe og ildsted

Boligen er tilknyttet en pipe bygget av Leca eller tilsvarende
lettklinkerprodukt, med vedovn og sotluke i underetasjens gang fra
byggearet.

*Ansvaret for a kontrollere piper ligger primart hos eieren av
bygningen. Eieren ma sgrge for regelmessig feiing og tilsyn av piper og
fyringsanlegg, som vanligvis utfgres av kommunen eller brann- og
feiervesenet. Dette inkluderer ogsa a fglge opp eventuelle palegg om
utbedring eller vedlikehold.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

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

- Pipevanger er ikke synlige i 1.etasje. For lettklinker- eller rehab pipe
kreves minimum to synlige sider, mens piper oppfg@rt i teglstein skal ha
fire synlige sider. Det er ikke tillatt @ bruke kledninger, belegg eller
tapeter som skjuler pipens overflate.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Det bgr monteres ildfast plate under sotluke/feieluke for & redusere
risikoen for brann ved eventuell glgd eller askeutslipp. Det anbefales a
foreta en grundig kontroll og eventuell rehabilitering av pipen, da mer
enn halvparten av forventet brukstid er passert, noe som gker risikoen
for svekket konstruksjon og brannsikkerhet. Pipevanger ma gjgres
synlige i henhold til gjeldende krav, for a sikre mulighet for inspeksjon og
oppdage eventuelle skader eller sprekker som kan medfgre brannfare.
Et endelig kostnadsestimat kan f@rst fastsettes etter at det er
gjennomfgrt naermere undersgkelser for utbedring.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Underetasjen ligger delvis under terreng, og enkelte vegger er kledd
med plater montert direkte pa mur. Pa grunn av
konstruksjonsoppbyggingen var det ikke mulig & utfgre hultaking.

Niva av analysen:

Undersgkelsen er gjennomfgrt etter niva 1 i henhold til NS 3600. Dette
innebzerer visuell kontroll av tilgjengelige overflater, supplert med
hulltaking i utlektede veggkonstruksjoner mot grunnmur, der det har
vaert mest hensiktsmessig a gjennomfgre fuktmalinger. Det er ikke
foretatt destruktive inngrep i konstruksjonen, og det tas derfor et
spesifikt forbehold om skjulte skader som ikke lot seg avdekke gjennom
hulltaking eller visuell kontroll. Vurderingen bygger pa alder, og
observasjoner av synlige flater med fokus pa tegn til fukt, misfarging,
lukt, saltutslag, muggvekst, sprekkdannelser samt andre symptomer pa
fuktinntrenging.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Basert pa alder pa drenering og utvendig fuktsikring av grunnmuren
vurderes denne konstruksjonen a ha gkt risiko for fuktproblematikk, selv
om det ikke ble observert synlige skader ved befaringen. Platene pa
veggene fungerer som en dampsperre, noe som kan fgre til at eventuell
fuktighet innestenges i konstruksjonen. Dette kan gke risikoen for skjulte
fuktskader, da en dampsperre hindrer fukt i & fordampe ut av veggen og
dermed kan skape et miljgp som fremmer mugg- og rateskader over tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll av vegger og konstruksjon for a avdekke
eventuelle skjulte fuktskader, samt & vurdere tiltak for a forbedre
ventilasjon og fuktsikring. Konsekvensen av manglende tiltak er gkt
risiko for skjulte fukt- og rateskader, som over tid kan fgre til omfattende
skader pa konstruksjonen og darligere inneklima.

Det tas med dette et spesifikt forbehold knyttet til skjulte skader.

Innvendige trapper
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Boligen har en innvendig, malt tretrapp mellom etasjene med tette
trappetrinn fra byggearet. Trappen baerer preg av alder og slitasje, men
det ble ikke observert synlige skader eller andre konstruktive avvik.

Niva av analysen:

Underspkelsen innebzerer visuell kontroll av trappelgp, rekkverk og
innfestinger fra tilgjengelige sider, uten destruktive inngrep. Det er ikke
foretatt demontering av trinn, opptrinn, vanger eller rekkverk, og skjulte
skader eller svakheter kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger pa
observasjoner av slitasje, skjevheter, sprekkdannelser, knirkelyder,
rekkverksstabilitet og sikkerhet mot fall, samt kontroll av hgyde, bredde
og apninger i rekkverk der dette har vaert malbart.

L 2Pl Innvendige dgrer

Boligen er utstyrt med slette og profilerte finerdgrer, samt en skyvedgr
mellom stue og kjgkken. Dgrene har varierende alder og tilstand.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Nedre del av baderomsdgren i underetasjen viser tegn til svelling.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Baderomsdgren bgr fuktbeskyttes eller eventuelt skiftes ut for a
forhindre videre svelling og funksjonstap. Dersom tiltak ikke iverksettes,
kan dgren fa redusert levetid og funksjon, samt forarsake ytterligere
skader pa omkringliggende konstruksjoner. Arsaken til skaden er
begrenset ventilasjon i rommet.

VATROM
1.ETASJE > BAD

Generell

Boligen har et modernisert bad fra 2021 i 1. etasje med direkte tilkomst
fra entréen.

Rommet har baderomsplater pa vegger og vinylbelegg pa gulv med
elektriske varmekabler. Himlingen bestar av malte gipsplater.
Innredningen omfatter en enkel sort hgyglans servantseksjon med
tilhgrende blandebatteri og skuffer. Et mindre speil og vindu er etablert
pa samme vegg. Dusjsonen er etablert i hjgrnet med bade en fast
glassvegg og glassdgr, samt et veggmontert blandebatteri. Videre er det
montert et gulvstaende toalett og opplegg for vaskemaskin. Rommet
ventileres naturlig giennom en ventil i himlingen.

*Vatrommet er oppgradert uten at sluk, vann og avlgpsrgr ble fornyet.

1.ETASJE >BAD

Overflater vegger og himling

Veggene er kledd med baderomsplater, og taket har malte gipsplater.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

1.ETASJE >BAD

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

{1 ik Overflater Gulv

Rommet har vinylbelegg pa gulv med elektriske varmekabler. Det ble
utfgrt en kontroll av fallforholdene pa vatrommet ved hjelp av en
punktlaser. Utfgrte malinger viser en hgydeforskjell pa ca. 10 mm fra
underside av dgrterskel til overkant av slukrist. Dgrterskelen har en
hgyde pa 55 mm. Utenfor dusjsonen ble det registrert lokalt fall fra 0 -5
mm, mens fall i dusjsonen ble malt til ca. 10 mm.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- | dusjsonen er det pavist en sprekk i belegget, hvor skaden er forsgkt
utbedret med gjennomsiktig silikon.

- Det er pavist avvik i fallforholdene til sluk i forhold til kravene i
forskriften pa byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Sprekk i belegget bgr utbedres av fagkyndig for a sikre tett overflate og
hindre fuktskader i underliggende konstruksjon. Fallforholdet til sluk
fungerer med avviket, men skulle det oppsta vannansamlinger utenfor
dusjsone, bgr tiltak vurderes for a sikre tilfredsstillende avrenning og
redusere risiko for vannansamling og pafglgende fuktskader.

1.ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Vatrommet har et plastsluk fra byggearet med vinylbelegg som tettesjikt
fra 2021.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- | dusjsonen er det pavist en sprekk i belegget som fungerer som
tettesjikt pa badet. Skaden er forsgkt utbedret med gjennomsiktig
silikon.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Sprekk i belegget som fungerer som tettesjikt og bgr utbedres av
fagperson for a sikre at det ikke oppstar lekkasjer og fuktskader i
konstruksjonen. Videre bgr det vurderes utskifting av sluklgsningen, da
mer enn halvparten av forventet brukstid er passert, for a redusere
risikoen for fremtidige lekkasjer og skader.

Kostnadsestimat er kun for a utbedre sprekken i belegget.
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Kostnadsestimat: Under 20 000

1.ETASJE >BAD

Saniteerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, gulvstaende toalett,
dusjvegger/-hjgrne og opplegg for vaskemaskin

Arstall: 2021 Kilde: Eier

1.ETASJE >BAD

Ventilasjon

Rommet ventileres naturlig giennom en ventil i himlingen, og far tilluft
gjennom en spalte under dgren.

Vurdering av avvik:
¢ Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

1.ETASJE >BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hultaking er ikke utfgrt da dusjsonen tilstgter nabo og yttervegg. Det er
foretatt sgk etter fuktindikasjoner pa overflater med protimeter MMS2,
hvor det ikke pavises noen unormale verdier.

UNDERETASIJE > BAD

[ 2ED Generell

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Boligen har et bad i underetasjen fra byggearet, i direkte tilknytning til
gangen.

Rommet har vatromstapet pa vegger og vinylbelegg pa gulv. Himlingen
bestar av furupanel. Innredningen omfatter en veggmontert servant
med tilhgrende blandebatteri, samt plassbygde hyller for oppbevaring.
Det er montert et gulvstaende toalett, og en dusjsone i hjgrnet med
dusjforheng og blandebatteri, som i utgangspunktet er montert lavt
etter tidligere badekar i rommet. Rommet ventileres naturlig gjennom
en ventil i himlingen, og varmekilden er en frittstdende oljeovn samt en
staleovn pa vegg.

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

Rommet har fuktskader pa overflater. En ma forvente generell
oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal
tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for
rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen
pa rommet.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det ma paregnes en total oppgradering av vatrommet, inkludert
utskifting og dokumentasjon av tettesjikt/membran, for & sikre at
rommet taler normal bruk etter dagens krav. Manglende oppgradering
og utbedring av fuktskader medfgrer hgy risiko for ytterligere fuktskader
og skade pa tilstgtende konstruksjoner, samt redusert levetid og
funksjon pa vatrommet. Det gjgres oppmerksom pa at badet er i daglig
bruk, men at dusjlgsningen ikke benyttes.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

UNDERETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Hultaking er ikke utfgrt da dette ikke er fysisk mulig pa grunn av
tilliggende konstruksjoner i betong. Det er foretatt sgk etter
fuktindikasjoner pa overflater med protimeter MMS2, hvor det er
registrert hgye verdier i vatsonen.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert symptom pa fuktskader.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser for a avklare arsaken til
de forhgyede fuktverdiene i vatsonen. Konsekvensen av a ikke utbedre
forholdet kan vaere utvikling av fukt- og rateskader i konstruksjonen, noe
som kan medfgre kostbare reparasjoner og redusert levetid for
bygningsdelen. Kostnadsestimatet ma sees i sasmmenheng med
totalrenovering av badet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

KIGKKEN
1.ETASJE > KIBKKEN

L Lkl Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Boligen er utstyrt med et klassisk kjskken med kjgkkenkrok fra 2005.

Innredningen har profilerte, hvite fronter med overskap i glass og
benkeplate i laminat, nedfelt kum i rustfritt stal og tilhgrende
blandebatteri. Det er montert fliser pa vegg over benk og belysning
under overskap. Integrerte hvitevarer inkluderer platetopp, stekeovn,
kjol/fryseskap og oppvaskmaskin under benkeplate. Kjpkkenventilator er
montert over platetoppen med avtrekk ut.

*Det er ikke montert komfyrvakt eller automatisk vannstopper med
fuktfgler. Kravet om komfyrvakt og automatisk vannstopper med
fuktfgler ble innfgrt i 2010 (TEK10). Kravet gjelder for nye installasjoner,
og skal ogsa oppfylles ved senere endringer eller utskiftinger av vann-
eller faste elektriske installasjoner, sa langt tiltaket bergrer de aktuelle
delene av anlegget. Det anbefales a ettermontere slike sikkerhetstiltak
for a redusere risiko for brann- og vannskader.

Niva av analysen:

Vurderingen av kjgkken er utfgrt ved visuell inspeksjon av overflater,
innredning, benkeplate og tilkoblinger for vann og avigp. Det er foretatt
enkel funksjonskontroll av vannkran, og avlgp. Det er ikke utfgrt
demontering av skap, benkeplater, sokler eller integrerte enheter. Det er
heller ikke foretatt apning av konstruksjoner eller kontroll bak
innredning. Tilkoblinger til oppvaskmaskin, kjgleskap med vann,
varmtvannsbereder, komfyrvakt, og eventuelle andre installasjoner er
vurdert visuelt. Det er kontrollert for lekkasjesikring og om krav til
automatisk lekkasjestopper er oppfylt i rom uten sluk. Avvik eller
risikoforhold som ikke lar seg avdekke ved visuell kontroll, kan
forekomme.

Arstall: 2005 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Overflatene har normal bruksslitasje med mindre hakk og merker. Dette
vurderes a veere av begrenset omfang, og avviket anses som et resultat
av alder og bruk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales jevnlig vedlikehold og eventuelt utbedring av overflater
med hgy slitasje for & opprettholde funksjon og estetikk.

1.ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Kjgkkenventilator er montert over platetoppen med avtrekk ut fra 2023

Arstall: 2023 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

U 2Pl Vannledninger
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Boligen har vannrgr i kobber fra byggearet. Berederen har fatt nye rgr i
plast. Stoppekranen er plassert i bod, underetasje.

Niva av analysen:

Vurderingen av vannledninger er utfgrt ved visuell inspeksjon av
tilgjengelige fgringer og tilkoblinger, samt registrering av rgrtype,
materiale og alder der dette har veert mulig a fastsla. Undersgkelsen
omfatter ikke-destruktive metoder, og det er ikke foretatt apning av
konstruksjoner eller skap som krever inngrep. Skjulte rgrfgringer i
vegger, gulv eller sjakter er ikke inspisert. For rgr-i-rg@r-systemer er
vurderingen basert pa tilgjengelig fordelerskap, inkludert kontroll av
skapavlgp og merking av rgr. Det er kontrollert om anlegget har lett
tilgjengelig og merket hovedstoppekran, og om krav til lekkasjesikring i
rom uten sluk (automatisk lekkasjestopper) er oppfylt. Eventuelle
indikasjoner pa lekkasje, korrosjon eller avvik fra forskriftsmessig
utfgrelse kontrolleres, og vurderes ut fra alder, utfgrelse og tilstand.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

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

- Det er irr pa ror. Irring oppstar nar kobber korroderer, sees som et
gront belegg pa rgrene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres en neermere vurdering av vannledningene, og
eventuelt utskiftning bgr vurderes, da mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert og det er pavist irr pa rgrene. Konsekvensen av a ikke
utbedre forholdet er gkt risiko for lekkasjer og vannskader som fglge av
korrosjon og svekket rgrkvalitet.

L APE Avigpsrgr

Boligen har innvendige avlgpsrer i plast fra byggearet, hvor stakeluke er
plassert i bod, underetasje.

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

Konsekvens/tiltak

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

e Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon via spalteventiler i vinduene.

Varmesentral

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

Boligens oppvarming bestar av en vedovn i underetasje, varmekabler pa
bad, ellers elektrisk oppvarming med panelovner eller lignende.

Niva pa analysen:

Takstmannen har ikke funksjonstestet utstyr, varmekabler eller
varmefolie. Det er kun gjennomfgrt visuell verifikasjon av at utstyr,
varmepumpe og termostater har lys og fremstar funksjonelle. Det tas et
spesifikt forbehold om at faktisk funksjon, varmeeffekt og teknisk
tilstand ikke er vurdert. Eventuelle skjulte feil eller mangler kan derfor
ikke utelukkes, og narmere teknisk kontroll ma utfgres av kvalifisert
fagperson dersom det er behov for sikker avklaring.

(1 hierl) Varmtvannstank

En ca. 200 liters varmtvannsbereder fra 2005 er plassert i bod,
underetasje.

Arstall: 2005 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Bereder er plassert i rom uten sluk. Det er ikke pavist tilfredsstillende
avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.
- Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstanken for a redusere risikoen for vannskader ved eventuell
lekkasje. Pa grunn av berederens alder bgr det vurderes utskifting, da
eldre beredere har gkt risiko for plutselig svikt og lekkasje.

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veaer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.
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Boligens sikringsskap er plassert i entréen og utstyrt med skrusikringer
og ujordet stikkontakter fra byggearet.

Hovedsikring 63 amp
Kurser 8

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de undersgkelser og
spgrsmal som fglger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18. Kontrollen kan ikke sidestilles med en utvidet
elkontroll etter NEK 405-2-3, som kun kan utfgres av sertifisert
kontrollgr. En bygningssakkyndig har verken kompetanse eller hjemmel
til @ gjennomfgre en slik kontroll. Det elektriske anlegget er vurdert med
bakgrunn av den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften
legger til grunn. | henhold til forskriften skal den bygningssakkyndige
redegjgre for konsekvensene av eventuelle avvik og feil som avdekkes.
Etter at forskriften ble revidert 01.01.2026, skal ikke lenger den
bygningssakkyndig fastsette tilstandsgrad for det elektriske anlegget.
Dersom det er utfgrt endringer eller tilleggsarbeider pa det elektriske
anlegget etter 01.01.1999, vil det vaere sveert hensiktsmessig, bade for
selger og kjgper, at det gjennomfgres en utvidet elkontroll i forbindelse
med salget.

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

Sp@rsmal til eier

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

1985

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Det er foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter
byggearet, uten at det er fremlagt samsvarserklaering fo arbeidet.
Manglende dokumentasjon gjgr det vanskelig a bekrefte at
anlegget er utfgrt i henhold til gjeldende forskrifter (FEK/NEK 400).
Dette kan medfgre risiko for feil eller mangler i de udokumenterte
delene av anlegget.

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 ofte at sikringene lgses ut?

Ukjent

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

Ukjent

Oppdragsnr.: 21049-1859
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Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

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

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Med bakgrunn i alder pa anlegget, paviste avvik samt
manglende samsvarserklzaering, anbefales det 3 gjennomfgre en
utvidet el-kontroll NEK 405-2-3, utfgrt av registrert
elektroinstallatgr.

Generell kommentar

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS har inngatt en
samarbeidsavtale med Elektro365 AS i forbindelse med utfgring av
utvidet el-kontroll NEK 403-2-3. Kunder star fritt til 3 velge hvilken
elektroinstallatgr de gnsker a benytte, forutsatt at kontrollgren er
sertifisert.

Fastprisavtalen basert pa boligens bruksareal (BRA-I):

- 0-50 m?: kr 4.000,-

- 50-100 m?: kr 5.500,-

- 100-200 m?: kr 6.500,-

- 200-300 m?: kr 8.500,-

Over 300 m?: pris avtales individuelt

Prisene er oppgitt eks. mva. Tilleggskostnader kan palgpe dersom flere
bygg skal vurderes. Eventuelle utbedringsarbeider faktureres separat.
For utvidet el-kontroll fra Elektro365 kan henvendelse rettes direkte til
Fredrik. Det er viktig a opplyse om fastprisavtalen for at de avtalte

prisene skal gjelde.

Fredrik Mgrk:TIf: 450 89 060
E-post: fredrik@elektro365.no

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.
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5P Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Fuktsikring og drenering fra byggaret.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det bgr vurderes tiltak for redrenering rundt boligen, da mer enn
halvparten av forventet levetid pa dreneringen er overskredet.
Konsekvensen av manglende tiltak kan veaere gkt risiko for
fuktinntrengning i kjeller eller underetasje, noe som kan fgre til skader
pa bygningskonstruksjoner og redusert innemiljg. Overvak tilstanden
jevnlig, og vurder behov for utskifting basert pa videre bruk av
underetasje/kjeller.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong med betongsale som fundament fra byggear.

LAkl Terrengforhold

Eiendommen ligger i et skranende terreng med fall inn mot bygningen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Terrenget har stedvis begrenset fall bort fra grunnmuren.
- Kartverket, NVE og NGI har vurdert omradet til risikoscore 3, knyttet til
overvannsproblematikk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dersom terrenget ikke heller tilstrekkelig bort fra bygningen, kan
overflatevann renne inn mot grunnmuren. Dette kan gke
fuktbelastningen pa konstruksjonen, redusere dreneringens effekt og i
verste fall fgre til vanninntrengning i kjeller eller sokkeletasje. Over tid
kan dette ogsa bidra til skader som fuktige kjellervegger, muggvekst og
svekket baerekonstruksjon. Terrenget rundt bygningen bgr ha en helning
pa minst 1:50 (2 cm per meter) over en avstand pa minst 3 meter ut fra
grunnmuren. Dette sikrer at overflatevann ledes bort fra bygget.
Eventuelt kan det etableres drenerende tiltak som drensgrgfter,
sandfang eller fordrgyningslgsninger for @ handtere overvann effektivt.
Ved store vannmengder eller utfordrende grunnforhold kan ytterligere
tiltak som kantdrenering eller avledning med drensrgr vurderes.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Utvendige avlgpsrgr av plast og vannledning av plast (PEL). Offentlig
avlgp og vann via private stikkledninger.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Oppdragsnr.: 21049-1859

Befaringsdato: 29.01.2026

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

Det er avdekket enkelte forhold som ny kjgper bgr ta stilling til.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

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

e Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

Konsekvens/tiltak

o Rekkverk pa innvendig trapp ma monteres for a lukke avviket.

* Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det
elektriske anlegget.

¢ Det er ikke krav om utbedring av dpninger i innvendige trapper opp til
dagens krav.

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa innvendige
trapper opp til dagens krav.

| borettslag og sameier tilligger ansvaret for radonmaling normalt
borettslaget eller sameiet, med mindre annet fremkommer av
vedtektene.

Eventuelle tiltak skal vurderes og gjennomfgres i trad med gjeldende
anbefalinger og regelverk. Rekkverkshgyder og apninger i rekkverk bgr
utbedres slik at de tilfredsstiller dagens forskriftskrav, for a redusere
risikoen for fallulykker. Handlgper bgr monteres pa vegg i det
innvendige trappelgpet, og rekkverk bgr installeres pa innvendig trapp,
for a ivareta sikkerheten og forebygge personskader. Det elektriske
anlegget bgr kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig personell for a
avdekke eventuelle feil eller mangler, og for a redusere risikoen for
brann eller elektrisk stgt.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

dette.

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)
1.etasje 52 5 57 26
Underetasje 52 52 32
SumMm 104 5 58
SUM BRA 109
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

1.etasje Entré, bad, kjpkken, stue m/trapp Utvendig bod

Gang m/trapp, soverom 1, soverom 2,
Underetasje soverom 3, bod (under trapp), bod 2,

bod 3, bad
Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: | 1. etasje er kjgkkenet flyttet til motsatt side av rommet, og det er etablert en lettvegg med skyvedgr. | underetasjen er det
oppfart en bod med dgr under trappen.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  jamfgr beskrivelse under tilbygg/modernisering.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
29.1.2026 Christian Amundsen Takstingenigr
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Matrikkeldata

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

3118 INDRE @STFOLD 157 213 0 19257.5 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Rugdeveien 31B

Hjemmelshaver
Rugdeveien Borettslag

Andelsobjekt
Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
953522055 Hagensen Lena Merethe

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
70

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rugdeveien 31 B ligger i et veletablert boligomréde i Mysen, som er et sentralt tettsted i Indre @stfold kommune. Bydelen kjennetegnes av en
rolig, familievennlig boligstruktur med et variert utvalg av eneboliger, rekkehus og leiligheter, kombinert med nzerhet til grgntarealer og lokale
servicetilbud. Eiendommen har en attraktiv beliggenhet med umiddelbar naerhet til dagligvarebutikker, skoler og barnehager, og kort avstand
til idretts- og rekreasjonsomrader som turstier og lekeplasser. Mysen sentrum er lett tilgjengelig til fots eller med kort bilreise, og her finnes et
bredt tilbud av butikker, kafeer, serveringssteder og offentlige tjenester. Offentlig kommunikasjon er tilgjengelig i naeromradet med
bussforbindelser som gir god adkomst til omkringliggende tettsteder og gvrige deler av regionen. Vegnettet rundt eiendommen gir ogsa enkel
tilgang til riksvei- og fylkesveinett for transport med bil.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Tomten er en felles, romslig og opparbeidet borettslagstomt beliggende i et etablert boligomrade. Arealet er variert utformet med bade
bebygde flater, interne adkomstsoner og grgnne utearealer. Terrenget er skranende og tilpasset bebyggelsen, med gode hgydeforskjeller som
gir naturlig avgrensning mellom bygninger, uteoppholdsarealer og kjgrearealer. Uteomradene fremstar som velholdte og funksjonelle, med
plenarealer, busker, traer og beplantning som gir et grgnt og trivelig preg. Det er etablert flere felles uteoppholdsarealer, herunder leke- og
aktivitetsomrader, som bidrar til gode rekreasjonsmuligheter for beboerne. Gangveier og interne adkomster er tydelig definert og gir trygg
ferdsel mellom boligene. Borettslaget disponerer ogsa felles parkeringslgsninge i kjeller, hvor andelen disponerer en parkeringsplass med
elbillader. Garasjeanlegget er oppfe@rt i betong og fremstar som funksjonelt for formalet.

Tinglyste/andre forhold

| forbindelse med takstoppdraget er det ikke foretatt giennomsyn av kommunalt bygningsarkiv. Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med
mindre dette er angitt. Panteattest er ikke innhentet for eiendommen. Det er ikke rekvirert grunnbokutskrift, evt. oppdelingsbegjeering og
eventuelle heftelsesanmerkninger er derfor ikke vurdert.
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Beskrivelse Dato
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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