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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjpper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg. Det stilles hgye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer 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.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan

tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Naava Takst AS

Rapportansvarlig

Jacob Engholm Holen

jacob@naava.no

469 49 615
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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 oppfart

(sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift il
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet 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 veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller TG2
eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet
mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ® bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig 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.1.)
eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller 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

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser 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

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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.

| s TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
: ) Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd

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 basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa
generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig,
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For a fa en
ngyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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Enebolig - Byggear: 1993

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er utfgrt med betongtakstein og er fra byggear. Taket
er besiktiget fra bakkeniva.

Takrenner og nedlgp er av metall, og vindskier er i treverk.

Taket er halvvalmet med trekonstruksjon. Loftet er innredet og
oppvarmet.

Ytterveggene er oppfert i bindingsverkskonstruksjon fra byggear
med bordkledning. Eier opplyser at tidligere inngang pa @stsiden av
boligen er bygget igjen. Arbeidet skal veere utfgrt av faglaert person
pa dugnad i 2025. Tiltaket vurderes som sgknadspliktig
fasadeendring, og det er ifglge eier ikke sgkt om fasadeendringer
hos kommunen.

Bygningen har hovedsakelig malte trevinduer med 2-lags glass.
Enkelte vinduer er skiftet i senere tid.

| tidligere takst er det opplyst at vindu mot sgr i stuen ble skiftet i
2017 av fagfolk. Vindu pa soverom i 2. etasje er skiftet som
egeninnsats av forrige eier.

Ytterdgrer heve/skyvedgr i treverk, balkongdgr og garasjeport i
treverk.

Veranda og balkong er oppfgrt med baerende konstruksjon av tre,
dekke av terrassebord og rekkverk av PVC og tre.

Utvendige trapper og trinn er utfgrt i betong, betongstein med
dekorpreget overflate og treverk. Det er ikke montert rekkverk eller
handlgper langs alle trappelgpene.

INNVENDIG G4 til side

Gulv har overflater av parkett, laminat og fliser.

Vegger har malte plater og enkelte flislagte overflater. Himlinger har
malte plater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Gulv pa grunn er av betong.
Kontrollmalinger av hgydeforskjeller pa gulv er utfgrt som
stikkprgver i enkelte rom ved bruk av streklaser og tommestokk. Det
kan derfor forekomme avvik i rom eller omrader som ikke er
kontrollmalt.

Det er tidligere utfgrt radonmaling i boligen ifglge tidligere
tilstandsrapport. Det foreligger ikke dokumentasjon, men det er
opplyst at malingene er under gjeldende grenseverdier. Det er ikke
kjent om boligen er utfgrt med radonsperre.

Boligen har elementpipe, vedovn og sotluke/feieluke. Selger
opplyser at det oppsto lekkasje i pipen tidlig i 2025, at lekkasjen ble
utbedret, og at tak/himling i stue ble skiftet som en forsikringssak.
Fuktmaling er foretatt i hull tatt ved tidligere takst. Malteresultat
10,8 vekt%.

Fuktkvote angir hvor mye vann treverket inneholder, malt som
vekten av vannet i forhold til vekten av tgrt treverk.

- 8-12 vekt%: normalt for treverk i oppvarmede innerom

- 15-18 vekt%: typisk for treverk i uoppvarmede/utsatte rom og
uteluft — forhgyet, men ikke kritisk

- Rundt 20 vekt%: grensen der det er fare for mugg- og soppvekst
ved vedvarende fukt.

- 25 vekt% og over: fare for rate

Boligen har malt rekkverk og handlgper. Trappetrinn er lakkert.
Innvendige dgrer er malte profilerte tredgrer.

Det er ikke opplyst om eller observert tegn til skadedyr eller
fuktkrevende insekter i boligen.

Oppdragsnr.: 21643-1362

Befaringsdato: 25.08.2026

VATROM Ga til side

Vatrom > Loft » Bad
Badet er fra byggear. Vatrommet er oppfgrt etter byggeforskrift fra
fgr 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Gulvet har gulvbelegg med gulvvarme, veggene har vatromstapet og
himlingen har malte plater. Rommet har skrahimling med takvindu.
Badet er innredet med dusjhjgrne med dusjvegger, gulvstaende
toalett og servantinnredning med profilerte fronter, heldekkende
servant, speil og belysning. Det er plastsluk i dusjsonen og naturlig
ventilasjon.

Fuktmaling ble foretatt i hull tatt ved en tidligere takst. Ingen avvik
registrert med fuktmaling pa befaringstidspunkt.

Vatrom » 1. Etasje » Bad

Badet ble renovert i 2015 i regi av forrige eier.Vatrommet er oppfart
etter teknisk forskrift 2010. Det foreligger ingen dokumentasjon.
Det foreligger ingen dokumentasjon pa vatrommet.

Veggene har fliser og himlingen har malte plater.

Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler. Det er malt ca. 15
mm hgydeforskjell fra dgr til topp slukrist.

Vatrommet har skjult vanntett sjikt med
pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og gulv. Sluket er av
plast.

Badet har servantinnredning med heldekkende servant,
veggmontert toalett og badekar.

Rommet har mekanisk avtrekk.

Fuktmaling ble foretatt i hull tatt ved en tidligere takst. Ingen avvik
registrert med fuktmaling pa befaringstidspunkt.

Vatrom > 1. Etasje » Vaskerom
Vaskerommet er fra byggear. Vatrommet er oppfert etter
byggeforskrift fra fgr 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Vaskerommet har gulvbelegg pa tregulv, malt tapet pa vegger og
malt himling. Rommet er utstyrt med utslagsvask, opplegg for
vaskemaskin, plastsluk og mekanisk avtrekk.

Fuktmaling ble foretatt i hull tatt ved en tidligere takst. Ingen avvik
registrert med fuktmaling pa befaringstidspunkt.

KJPKKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter, enkelte vitrineskap
og mgrk benkeplate. Innredningen bestar av over- og underskap,
skuffeseksjoner, hgyskap og apne hyller. Det er nedfelt oppvaskkumi
stal med ettgreps armatur, oppvaskmaskin, kjgleskap, stekeovn og
platetopp. | hgyskap er det avsatt plass for mikrobglgeovn.
Innredningen er fra byggear og ble ifglge tidligere tilstandsrapport
delvis oppgradert i 2005. Det er registrert normal alders- og
bruksslitasje pa innredningen.

Det er kjgkkenventilator over platetopp med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er innvendige avlgpsrgr av plast.

Boligen har balansert ventilasjon. Ifglge tidligere tilstandsrapport ble
ventilasjonsaggregatet skiftet i 2015.

Varmtvannsbereder pa ca. 250 liter, montert i 2014. Berederen er
plassert pa vaskerommet.

Det elektriske anlegget er hovedsakelig fra byggearet og er utstyrt
med automatsikringer. Det foreligger kursfortegnelse. Elektriske

Side: 5av 23



Flusundvegen 3, 6091 FOSNAVAG
Gnr 29 - Bnr 16
1515 HER@Y (M@RE OG ROMSDAL)

Beskrivelse av eiendommen

Naava Takst AS

Hjellhaugvegen 96 A l I I

6013 ALESUND  Norsk takst

arbeider er ifglge tidligere salgsoppgave utfgrt av registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet, og det er utfgrt tilleggsarbeider pa
anlegget etter 1999. Elbillader montert i 2024. Det er ukjent om det
foreligger samsvarserklaeringer. Det foreligger ikke eltilsynsrapport
fra de siste 5 arene. Pa grunn av anleggets alder bgr det
gjennomfgres utvidet elkontroll og det ma paregnes oppgraderinger.
Boligen er utstyrt med brannslokningsapparat og rgykvarslere.

TOMTEFORHOLD G til side

Drenering og fuktsikring av grunnmur under terrengniva er av ukjent
type og kvalitet, og er fra byggear.

Bygningen har grunnmur av lettklinkerblokker. Fundamenteringen
under grunnmuren er ukjent.

Forstgtningsmurer er utfgrt i naturstein og betongstein.

Tomten er svakt skrdanende og opparbeidet med dekorbetong i
innkjgrsel og gangarealer, samt plen og beplantning.

Utvendige vann- og avlgpsledninger er av plast fra byggear.
Eiendommen er tilknyttet offentlig avigp via private stikkledninger
og privat vannforsyning fra Hergy Vasslag.

Det er ifglge tidligere tilstandsrapport en eldre septiktank i plenen.
Tanken skal veere utkoblet etter at eiendommen ble tilknyttet
offentlig avlgpsnett. Utfgrelse, tsmming og eventuell gjenfylling eller
fierning er ikke dokumentert.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 272 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 272 m?

Totalpris 4000 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 6200 000
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
LOVIighet G4 til side

Enebolig

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

Fjerning av ytterdgr mot @st og tilhgrende fasadeendring er
utfgrt uten at det er fremlagt dokumentasjon pa sgknad eller
godkjenning. Endringen kan ha bergrt baerende
konstruksjoner.

Inngangspartiet i 1. etasje er utvidet inn i tidligere
garasjeareal. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at denne
endringen er omsgkt og godkjent. Endringene kan ogsa ha
bergrt baerende konstruksjoner og brannskille mot garasje.
Forholdene bgr avklares naermere mot kommunens
byggesaksarkiv.

Ytterligere undersgkelser av overnevnte punkt er anbefalt.
Lekehytte

¢ Det foreligger ikke tegninger
Det foreligger ikke tegninger av bygget.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

20
Eneboli

15 8

(! J(KW STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside

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

Tekniske installasjoner > Innvendige avlgpsror Ga til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside

ooO0

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
inkl. overvann og avlgp fra drenering

10 © vitrom > Loft > Bad > Generell Ga til side
5 © vitrom > 1. Etasje > Vaskerom > Generell Ga fil side
.
f
o = (355D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
TGO: | ik
N neen e © utvendig > Taktekking Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak ot o
) ) © Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Citilside
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Utvendig > Yitervegger/Veggkonstruksjon Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
© Uutvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gétilside
o . © utvendig > Ytterdgrer Ga fil side
Anslag pa utbedringskostnad
1 o Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og Ga til side
altaner
0.8
© Innvendig > Overflater - gulv Ga til side
0.6
© Innvendig > Overflater - vegger og himlinger é il si
0.4
@ Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner Séfilside
0.2
5 © Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
0 <
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Tomteforhold > Septiktank Ga til side

1) Vatrom > 1. Etasje > Bad > Dokumentasjon for Ga til side
vatrom

o Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater, vegger og Ga til side
himling

0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater gulv Ga til side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket.  Ga til side
Takvinkel og type taktekking tilsier at det pa grunn av
sikkerhet foreligger krav til sngfangere

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at
den listen, stangen eller det handtaket som er
montert langs trappelgpet som man holder i nar man
gar opp eller ned mangler.
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Boligens energimerking

Beskrivelse

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 gjennomsnittlig klima. Det er boligens energimessige standard og ikke bruken som
bestemmer energikarakteren.

Energimerke

. a
N N y
{ -

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert E-
oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra den typiske
energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk [
ved et gjennomsnittlig klima.Det er boligens energimessige standard og @:
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Der opplysninger ikke er [E] D
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen.

Energi
Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en bygnings energieffektivitet, der ulike
energibaerere (strgm, fjernvarme, varmepumpe) vekter ulikt.

Om grunnlaget for energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. For
informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd
i. Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg pa NS 3031.
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1993

Anvendelse

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

' hicrl) Taktekking
Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen er utfgrt med betongtakstein og er fra byggear. Taket er
besiktiget fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:
¢ Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar.
o Taktekkingen har stedvis mose og aldersrelatert slitasje. Mer enn

halvparten av forventet brukstid er passert for bade taktekking og
undertak.

Konsekvens/tiltak

* Taket bgr rengjgres for mose, og tilstanden overvakes jevnlig.

Det ma paregnes behov for utskiftning av taktekking og undertak innen
overskuelig fremtid, da mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert.

Konsekvensen av manglende tiltak kan vaere gkt risiko for
fuktinntrengning og skader pa underliggende konstruksjoner.

' hicvl) Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak
Beskrivelse
Takrenner og nedlgp er av metall, og vindskier er i treverk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er mangelfull bortledning av vann ved grunnmuren.

Takrenner og nedlgp har en alder pa 33 ar, noe som medfgrer gkt risiko
for slitasje og behov for vedlikehold.

Det er manglende sngfangere pa taket.
* Det er registrert tegn til lekkasjer fra takrenner og nedlgp.

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Takvinkel og type
taktekking tilsier at det pa grunn av sikkerhet foreligger krav til
sngfangere

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 21643-1362

¢ Det bgr etableres et system for effektiv bortledning av vann fra
taknedlgp ved grunnmuren for & unnga fuktskader pa
bygningskonstruksjonen.

Takrenner og nedlgp bgr kontrolleres og eventuelt skiftes ut grunnet
alder og gkt risiko for lekkasjer og funksjonssvikt.

Sngfangere bgr monteres for a redusere risikoen for sng- og isras, som
kan medfgre fare for personer og skade pa eiendom.

e Takrenner og nedlgp bgr utbedres for a hindre lekkasjer, da dette kan
fore til fuktskader pa fasade og grunnmur, samt gkt risiko for rate og
folgeskader pa bygningen.

* Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare
for skade pa personer, eiendom og installasjoner.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Taket er halvvalmet med trekonstruksjon. Loftet er innredet og
oppvarmet.

L icPl)  Yttervegger/Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Ytterveggene er oppfgrt i bindingsverkskonstruksjon fra byggear med
bordkledning. Eier opplyser at tidligere inngang pa gstsiden av boligen
er bygget igjen. Arbeidet skal vaere utfgrt av fagleert person pa dugnad i
2025. Tiltaket vurderes som sgknadspliktig fasadeendring, og det er
ifglge eier ikke sgkt om fasadeendringer hos kommunen.

Vurdering av avvik:

¢ Det er registrert for liten avstand mellom bordkledning og terrasse
-/altanplate, noe som medfgrer gkt risiko for fuktopptak i kledningen.
Det anbefales & etablere overgangsbeslag eller gke avstanden for a
redusere risikoen for fuktskader.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres overgangsbeslag eller gkes avstanden mellom
bordkledning og terrasse-/altanplate for a redusere risikoen for
fuktopptak og pafglgende fuktskader i kledningen.

Manglende tiltak kan fgre til rate og redusert levetid pa ytterkledningen.

(' ek Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Bygningen har hovedsakelig malte trevinduer med 2-lags glass. Enkelte
vinduer er skiftet i senere tid.

| tidligere takst er det opplyst at vindu mot sgr i stuen ble skiftet i 2017
av fagfolk. Vindu pa soverom i 2. etasje er skiftet som egeninnsats av
forrige eier.

Vurdering av avvik:

® Det er registrert vaerslitasje pa enkelte eldre vinduer, med slitte karmer
og stedvise sprekker i trevirket.

Flere av vinduene er fra byggearet og har oppnadd en alder hvor det ma
paregnes gkt vedlikeholdsbehov.

Konsekvens/tiltak
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¢ Det anbefales vedlikehold og overflatebehandling av utsatte vinduer.
Utskiftning av enkelte vinduer ma paregnes over tid dersom tilstanden
forverres eller funksjonen blir redusert.

AP Ytterdgrer
Beskrivelse
Ytterdgrer heve/skyvedgr i treverk, balkongder og garasjeport i treverk.

Vurdering av avvik:

* Det er registrert vaerslitasje pa enkelte ytterdgrer, med slitte overflater
og stedvise sprekker i trevirket.

Flere av dgrene er av eldre dato og har et gkt vedlikeholdsbehov.
Dgrhdndtaket pa balkongdgren pa loftet er defekt.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr utfgres ngdvendig vedlikehold og utbedring av slitte overflater
og sprekker i treverket for a hindre ytterligere forringelse og redusere
risiko for fuktskader.

Defekt dgrhandtak pa balkongdgren bgr skiftes.

' Jicrly Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Veranda og balkong er oppfgrt med baerende konstruksjon av tre, dekke
av terrassebord og rekkverk av PVC og tre.

Vurdering av avvik:
» Vanntett sjikt er eldre enn 18 ar og har derfor usikker fremtidig
funksjon.

¢ Det er registrert veerslitt treverk i terrassebord og rekkverk.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
e Eldre tettesjikt har gkt risiko for svikt, med fare for lekkasjer og
fuktskader i konstruksjonen.

* Det anbefales & planlegge for kontroll og eventuell fornyelse av
tettesjiktet for a sikre videre funksjon.

* Treverket har stedvis behov for vedlikehold og overflatebehandling for
3 begrense videre nedbrytning.

» Rekkverkshgyde ma endres for a tilfredsstille dagens krav til sikkerhet.

Utvendige trapper
Beskrivelse

Utvendige trapper og trinn er utfgrt i betong, betongstein med
dekorpreget overflate og treverk. Det er ikke montert rekkverk eller
handlgper langs alle trappelgpene.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

INNVENDIG

5Pl Overflater - gulv

Oppdragsnr.: 21643-1362

Befaringsdato: 25.08.2026

Beskrivelse
Gulv har overflater av parkett, laminat og fliser.

Vurdering av avvik:

® Det er registrert stedvis bruksslitasje pa gulvoverflatene. Det er ogsa
registrert knirk i enkelte omrader, samt mindre apninger i skjgter
mellom gulvbord.

Konsekvens/tiltak

¢ Forholdene vurderes hovedsakelig som alders- og bruksrelaterte. Det
anbefales naermere kontroll og lokal utbedring ved behov, szrlig dersom
knirk eller apninger utvikler seg.

U hicPl  Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse

Vegger har malte plater og enkelte flislagte overflater. Himlinger har
malte plater.

Vurdering av avvik:
® Det er registrert stedvis slitasje, merker og mindre overflateavvik pa
vegger og himlinger.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes normalt vedlikehold og lokal overflatebehandling ved
behov.

L Jicrl)  Etasjeskiller og baerende konstruksjoner
Beskrivelse

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Gulv pa grunn er av betong.
Kontrollmalinger av hgydeforskjeller pa gulv er utfgrt som stikkprgver i
enkelte rom ved bruk av streklaser og tommestokk. Det kan derfor
forekomme avvik i rom eller omrader som ikke er kontrollmalt.

Vurdering av avvik:
e Det er malt lokal hgydeforskjell som er stgrre enn 15 mm.

Konsekvens/tiltak

* For a oppna tilstandsgrad O eller 1 ma registrerte hgydeforskjeller i
gulvet rettes opp. Som et enkeltstdende tiltak vurderes dette normalt
ikke som gkonomisk rasjonelt i en bolig som dette. Ved en eventuell
fremtidig renovering kan det veaere naturlig a vurdere oppretting av
gulvene.

Radon
Beskrivelse
Det er tidligere utfgrt radonmaling i boligen ifglge tidligere
tilstandsrapport. Det foreligger ikke dokumentasjon, men det er opplyst

at malingene er under gjeldende grenseverdier. Det er ikke kjent om
boligen er utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
e Det er foretatt radonmalinger, men dokumentasjonen mangler. Det er
opplyst at malingene er under gjeldende grenseverdier.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrte radonmalinger for a
sikre at boligen har tilfredsstillende radonnivaer.
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Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse

Boligen har elementpipe, vedovn og sotluke/feieluke. Selger opplyser at
det oppsto lekkasje i pipen tidlig i 2025, at lekkasjen ble utbedret, og at
tak/himling i stue ble skiftet som en forsikringssak.

Rom under terreng (kjeller, underetasje,
sokkeletasje)

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Fuktmaling er foretatt i hull tatt ved tidligere takst. Malteresultat 10,8
vekt%.

Fuktkvote angir hvor mye vann treverket inneholder, malt som vekten av
vannet i forhold til vekten av tgrt treverk.

- 8-12 vekt%: normalt for treverk i oppvarmede innerom

- 15-18 vekt%: typisk for treverk i uoppvarmede/utsatte rom og uteluft
— forhgyet, men ikke kritisk

- Rundt 20 vekt%: grensen der det er fare for mugg- og soppvekst ved
vedvarende fukt.

- 25 vekt% og over: fare for rate

Innvendige trapper

Beskrivelse
Boligen har malt rekkverk og handlgper. Trappetrinn er lakkert.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert en del bruksslitasje og hakk i trappen.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen,
stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man
holder i nar man gar opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr utfgres overflatebehandling og utbedring av hakk og slitasje i
trappen for a hindre videre forringelse og opprettholde sikkerhet og
estetikk.

¢ Det anbefales @ montere handlgper langs trappelgpet for & bedre
sikkerhet og tilgjengelighet.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21643-1362

Befaringsdato: 25.08.2026

Innvendige dgrer er malte profilerte tredgrer.

Skadedyr og fuktkrevende insekter
Beskrivelse

Det er ikke opplyst om eller observert tegn til skadedyr eller
fuktkrevende insekter i boligen.

VATROM
LOFT > BAD

(KD Generell
Beskrivelse

Badet er fra byggear. Vatrommet er oppfert etter byggeforskrift fra fgr
1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Gulvet har gulvbelegg med gulvvarme, veggene har vatromstapet og
himlingen har malte plater. Rommet har skrahimling med takvindu.
Badet er innredet med dusjhjgrne med dusjvegger, gulvstaende toalett
og servantinnredning med profilerte fronter, heldekkende servant, speil
og belysning. Det er plastsluk i dusjsonen og naturlig ventilasjon.

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

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
LOFT > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Fuktmaling ble foretatt i hull tatt ved en tidligere takst. Ingen avvik
registrert med fuktmaling pa befaringstidspunkt.

1. ETASIJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Badet ble renovert i 2015 i regi av forrige eier.Vatrommet er oppfart
etter teknisk forskrift 2010. Det foreligger ingen dokumentasjon.
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1. ETASIJE > BAD

‘1<) Dokumentasjon for vatrom
Beskrivelse
Det foreligger ingen dokumentasjon pa vatrommet.

Vurdering av avvik:
e Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller
om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende
dokumentasjon gir derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det
ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de
oppdages.

1. ETASJE > BAD

i) Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har fliser og himlingen har malte plater.

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

Konsekvens/tiltak
» Det anbefales a skifte ut uegnede materialer med fuktbestandige
Igsninger tilpasset bruk i vatsoner.

1. ETASJE > BAD

Akl Overflater gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler. Det er malt ca. 15 mm
hgydeforskjell fra der til topp slukrist.

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

¢ Deler av gulvet er tilnaermet flatt.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta
utbedring av eventuell skade.

e Det bgr etableres tilstrekkelig fall mot sluk for & sikre god avrenning og
redusere risikoen for vannskader i konstruksjonen. Flatt gulv gker faren
for at vann blir liggende, noe som kan fgre til fuktskader og lekkasjer
over tid.

1. ETASJE > BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse

Vatrommet har skjult vanntett sjikt med
pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og gulv. Sluket er av
plast.

1. ETASJE > BAD

Oppdragsnr.: 21643-1362

Befaringsdato: 25.08.2026

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Badet har servantinnredning med heldekkende servant, veggmontert
toalett og badekar.

1. ETASIJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Rommet har mekanisk avtrekk.

1. ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Fuktmaling ble foretatt i hull tatt ved en tidligere takst. Ingen avvik
registrert med fuktmaling pa befaringstidspunkt.

1. ETASJE > VASKEROM

(KD Generell
Beskrivelse

Vaskerommet er fra byggear. Vatrommet er oppfort etter byggeforskrift
fra fgr 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Vaskerommet har gulvbelegg pa tregulv, malt tapet pa vegger og malt
himling. Rommet er utstyrt med utslagsvask, opplegg for vaskemaskin,
plastsluk og mekanisk avtrekk.

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

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
1. ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Fuktmaling ble foretatt i hull tatt ved en tidligere takst. Ingen avvik
registrert med fuktmaling pa befaringstidspunkt.

KIGKKEN
1. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse
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Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter, enkelte vitrineskap og
mgrk benkeplate. Innredningen bestar av over- og underskap,
skuffeseksjoner, hgyskap og apne hyller. Det er nedfelt oppvaskkum i
stal med ettgreps armatur, oppvaskmaskin, kjgleskap, stekeovn og
platetopp. | hgyskap er det avsatt plass for mikrobglgeovn. Innredningen
er fra byggear og ble ifglge tidligere tilstandsrapport delvis oppgradert i
2005. Det er registrert normal alders- og bruksslitasje pa innredningen.

1. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator over platetopp med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

1P Innvendige vannledninger
Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid for de innvendige
vannledninger er passert, noe som medfgrer gkt risiko for slitasje og
behov for vedlikehold eller utskifting over tid.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales a fglge med pa tilstanden til de innvendige
vannledningene og vurdere utskifting eller vedlikehold ved tegn til
lekkasje eller svekkelser.

Konsekvensen av & ikke utbedre er gkt risiko for lekkasjer og vannskader,
da eldre rgr kan fa plutselige brudd eller teering.

' Jic’8)  Innvendige avigpsrgr
Beskrivelse
Det er innvendige avlgpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid for de innvendige
avlgpsrgrene er passert, noe som medfgrer gkt risiko for slitasje og
behov for vedlikehold eller utskifting over tid.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales & fglge med pa tilstanden til de innvendige avigpsrgrene
og vurdere utskifting eller vedlikehold ved tegn til lekkasje eller
funksjonssvikt, for @ unnga vannskader og driftsproblemer som fglge av
aldring og slitasje.

Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har balansert ventilasjon. Ifglge tidligere tilstandsrapport ble
ventilasjonsaggregatet skiftet i 2015.

| iP8)  Varmtvannsbereder/tank

Oppdragsnr.: 21643-1362
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Beskrivelse

Varmtvannsbereder pa ca. 250 liter, montert i 2014. Berederen er
plassert pa vaskerommet.

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

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

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.

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. Veer derfor oppmerksom pad
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Det elektriske anlegget er hovedsakelig fra byggearet og er utstyrt med
automatsikringer. Det foreligger kursfortegnelse. Elektriske arbeider er
ifplge tidligere salgsoppgave utfgrt av registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet, og det er utfgrt tilleggsarbeider pa
anlegget etter 1999. Elbillader montert i 2024. Det er ukjent om det
foreligger samsvarserklaeringer. Det foreligger ikke eltilsynsrapport fra
de siste 5 arene. Pa grunn av anleggets alder bgr det gjennomfgres
utvidet elkontroll og det ma paregnes oppgraderinger.

Vurdering av avvik:
¢ Anlegg har ukjent alder og det mangler dokumentnasjon.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr innhentes samsvarserklaeringer og annen relevant
dokumentasjon for det elektriske anlegget.

Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet om anleggets tilstand
og utfgrelse, noe som gker risikoen for skjulte feil, redusert sikkerhet og
fremtidige kostnader.

Det anbefales @ gjennomfgre en utvidet elkontroll for 8 avdekke
eventuelle avvik og vurdere behov for oppgraderinger.

Branntekniske forhold
Beskrivelse
Boligen er utstyrt med brannslokningsapparat og rgykvarslere.

TOMTEFORHOLD
U hieel)  Fuktsikring og drenering

Punktet mad sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
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Drenering og fuktsikring av grunnmur under terrengniva er av ukjent
type og kvalitet, og er fra byggear.

Vurdering av avvik:
e Fuktsikring som er utfgrt i henhold til dagens anbefalinger, er eldre
enn 30 ar, og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

| JicPl) Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Bygningen har grunnmur av lettklinkerblokker. Fundamenteringen under
grunnmuren er ukjent.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
e Sprekker i grunnmuren kan fgre til fuktinntrenging og i noen tilfeller
indikere bevegelser eller svekket konstruksjon.

e Lokal utbedring ma utfgres.

L hiPl)  Forstgtningsmurer
Beskrivelse
Forstgtningsmurer er utfgrt i naturstein og betongstein.

Vurdering av avvik:

* Det mangler rekkverk eller annen sikring pa deler av
forstgtningsmurene. | tidligere tilstandsrapport er det saerskilt registrert
manglende rekkverk ved stgttemur ved inngangsdgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres rekkverk eller annen tilfredsstillende sikring der
hgydeforskjellen medfgrer fallfare.

Terrengforhold
Beskrivelse

Tomten er svakt skranende og opparbeidet med dekorbetong i
innkjgrsel og gangarealer, samt plen og beplantning.

' i) Utvendige vann- og avilgpsledninger inkl. overvann
og avlgp fra drenering
Beskrivelse

Utvendige vann- og avlgpsledninger er av plast fra byggear.
Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgp via private stikkledninger og
privat vannforsyning fra Hergy Vasslag.

Vurdering av avvik:
o | tidligere tilstandsrapport fra 2024 er det opplyst om trykkfall ved
samtidig tapping fra to kraner. Forholdet er ikke naermere undersgkt.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 21643-1362

Befaringsdato: 25.08.2026

o Trykkfallet kan skyldes begrenset kapasitet eller redusert funksjon i
vannforsyningen. Arsaken bgr undersgkes naermere. P grunn av alder
ma det paregnes gkt risiko for lekkasje, funksjonssvikt og fremtidig
utskifting.

U ARl Septiktank

Beskrivelse

Det er ifglge tidligere tilstandsrapport en eldre septiktank i plenen.
Tanken skal vaere utkoblet etter at eiendommen ble tilknyttet offentlig

avigpsnett. Utfgrelse, tamming og eventuell gjenfylling eller fjerning er
ikke dokumentert.

Vurdering av avvik:
o Det foreligger ikke dokumentasjon pa hvordan den tidligere
septiktanken er sikret etter utkobling.

Konsekvens/tiltak

e Status for tanken bgr avklares. Dersom tanken ikke er tgmt, rengjort
og forsvarlig gjenfylt eller fjernet, kan det veaere risiko for setninger eller
sammenbrudd. Dokumentasjon bgr innhentes, eventuelt bgr tanken
undersgkes narmere.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Takvinkel og type
taktekking tilsier at det pa grunn av sikkerhet foreligger krav til
sngfangere

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
e Det er ikke montert rekkverk pa utvendig trapp.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen,
stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man
holder i nar man gar opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende sngfangere kan fgre til ras av sng og is fra taket, med fare
for skade pa personer, eiendom og installasjoner.

* Rekkverkshgyde ma endres for a tilfredsstille dagens krav til sikkerhet.
¢ Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

* Det anbefales a montere handlgper langs trappelgpet for & bedre
sikkerhet og tilgjengelighet.
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Bygninger pa eiendommen

Lekehytte

Anvendelse
Lekehytte/lager

Byggear Kommentar
Ukjent byggear.

Standard
Bygget har enkel standard.
Vedlikehold

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og
NS3600.

Beskrivelse

Lekehytte i treverk, oppfgrt med trekonstruksjoner og utvendig liggende trekledning. Taket er tekket med profilerte takplater.
Innvendig er det tregulv, panelte vegger i nedre del og malt platekledning over, samt panel i himling. Det er vinduer med
trekarmer. Bygget benyttes som lekehytte/lager.

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

Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
272 m?/272 m Kr 4 000 000
Enebolig: 4 Soverom, Kott, 2 Bad, Loftstue, Stue, Vurdering av hva verdien er i det dpne
Kjgkken, 2 Bod, 2 Hall m/trapp, Vindfang, Vaskerom, eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
Garasje, Kjellerstue det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.
Andre bygg: Lekehytte

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.
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Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 4 000 000

Kr 6 200 000

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

Konklusjon markedsverdi 4 000 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Eiendommen ligger i et omrade med et normalt marked. Det er sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist
nedenfor. Markedsverdien er satt ut i fra teknisk tilstand pa boligen og sammenlignbare salg i neeromradet.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESG). TOTALPRIS M2 PRIS
Bergshaugen 15,6091 FOSNAVAG
253 m? 2010 5 sov 08-09-2022 6 490 000 6 800 000 6 800 000 26 877
, Kviehaugen 3,6091 FOSNAVAG
185 m? 1979 4 sov 25-01-2024 4790 000 4300 000 4300 000 23243
3 Bergslibakken 4 ,6091 FOSNAVAG
253 m? 2010 5 sov 16-10-2025 7 650 000 7 325 000 7 325 000 22 819
vre Bergslia 9, A
4 @vre Bergslia 9,6091 FOSNAVAG
205 m? 1983 4 sov 27-04-2023 4990 000 4100 000 4100 000 20 000
5 Bendalsvegen 5A ,6091 FOSNAVAG
214 m? 2002 5 sov 20-06-2024 5690 000 5600 000 5 600 000 17 445
vre Flusund 3, A
g @vreFlusund 3,6091 FOSNAVAG
126 m? 1951 5 sov 31-05-2024 2 000 000 2 000 000 2 000 000 15873
7 Bergshaugen 13,6091 FOSNAVAG
203 m? 1960 3 sov 21-05-2024 2990 000 2 850 000 2 850 000 14 039
8 Hjelmesetvegen 42,6091 FOSNAVAG
167 m? 1983 4 sov 23-04-2025 2390 000 2300 000 2 300 000 12 234
Flusundvegen 51,6091 FOSNAVAG
201 m? 1929 5 sov 14-05-2026 1590 000 1820000 1820000 9 055
10 Elsebgvegen 4 ,6091 FOSNAVAG
204 m? 1965 5 sov 07-11-2025 1650 000 1620 000 1620 000 5510
Kilde :

Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg

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

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 8 050 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2 660 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 5400 000
Lekehytte

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr.

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. -

Sum teknisk verdi - Lekehytte Kr.

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 5400 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 800 000

Beregnet tomteverdi Kr. 800 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 6200 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: 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, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GuA)
Loft 83 83 5 21 104
1. Etasje 118 118 177 118
Kjeller 71 71 71
SUM 272 182 21 293
SUM BRA 272
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Soverom, soverom, soverom, kott, bad,
Loft

loftstue
1. Etasje Stcue, kjgkken, bod, hall m/trapp,

vindfang, soverom, bad, vaskerom
Kjeller Hall m/trapp, garasje, kjellerstue, bod
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Fjerning av ytterdgr mot gst og tilhgrende fasadeendring er utfgrt uten at det er fremlagt dokumentasjon pa sgknad eller
godkjenning. Endringen kan ha bergrt baerende konstruksjoner.

Inngangspartiet i 1. etasje er utvidet inn i tidligere garasjeareal. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa at denne endringen er
omsgkt og godkjent. Endringene kan ogsa ha bergrt baerende konstruksjoner og brannskille mot garasje. Forholdene bgr
avklares naermere mot kommunens byggesaksarkiv.

Ytterligere undersgkelser av overnevnte punkt er anbefalt.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? Ja D Nei
Kommentar: Kjellerstue har ingen vindu (ingen dagslysflate) og tilfredsstiller dermed ikke krav til dagslys for rom til varig opphold.

Lekehytte

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

1. Etasje Lekehytte

Lovlighet
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Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det foreligger ikke tegninger av bygget.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
25.8.2026 Jacob Engholm Holen Takstingenigr

John-Fredrik Fredriksen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
1515 HER@Y (M@RE OG 29 16 0 812.8 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
ROMSDAL) (Ambita)

Adresse

Flusundvegen 3

Hjemmelshaver
Fredriksen John-Fredrik, Djupvikvag Oda

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen pa Flusund i Hergy kommune

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat vei. Veiadkomsten er ifglge tidligere tilstandsrapport sikret gjennom tinglyste rettigheter.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet privat vannforsyning fra Hergy Vasslag.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Tomten er svakt skranende og opparbeidet med dekorbetong i innkjgrsel og gangarealer, samt plen og beplantning. Eiendommen ligger naer
RV 654, og det ma paregnes noe trafikkstgy.

Tinglyste/andre forhold
Se grunnboksutskrift.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 08.09.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 08.09.2026 Gjennomgatt Nei
Tidligere takst 15.09.2026 Gjennomgatt Nei
Energiattest 15.09.2026 Gjennomgatt Ja

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 15.09.2026
2 15.09.2026
3 15.09.2026
4 15.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 21643-1362

Befaringsdato: 25.08.2026

Det kan veaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller nzermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du G vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er szerskilt dokumentert. 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 bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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©) Om energikarakteren

Energikarakteren angir bygningens samlede energitilstand, hensyntatt bla. isolasjonsstandard for bygningskropp, ventilasjons- og
oppvarmingslgsning. Energikarakteren er teoretisk beregnet ut fra standardisert bruk, standardiserte ventilasjonsluftmengder og
standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra Oslo-omradet. Den gjenspeiler ikke n@dvendigvis faktisk energibruk,
eller hvor hgye energikostnader som kan forventes.

Data i denne energiattesten er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier eller den boligeier har gitt fullmakt. Der
opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen og byggear.

@ Boliginformasjon ©  Grunnlag for energikarakteren
Energikarakter bestemmes av beregnet vektet levert energi

Byggear Bygningstype i standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra

1993 Enebolig Oslo-omradet, og norsk standard for beregning av

Bruksareal Oppvarmet bruksareal bygningers energi- og effektbehov (NS 3031:2025), der

293,0 m? 293,0 m? ulike energibeerere vektes ulikt. Fjernvarme og bioenergi
avlaster kraftnettet og vektes derfor gunstig.

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 Tre Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

Oppvarming kWh/m? per ar

Elektrisitet, Ved 189,36

Ventilasjon

Balansert ventilasjon
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Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

Energikarakteren er basert pa en teoretisk beregning av boligens energibruk. | beregningen er bruksmanster, varmtvannsbehov,
belysning, utstyr, innetemperatur og utendgrs klima standarisert, slik at boligers energieffektivitet kan sammenlignes uavhengig av
bruk og geografisk plassering. Ulike varmeforsyninger er i beregningen multiplisert med faktorer der fornybar energi som avlaster
kraftsystemet (fiernvarme og bioenergi) er vektet gunstig. Dette gjar at energikarakteren ikke direkte reflekterer energikostnadene.

Grenseverdier er oppgitt i kWh per kvadratmeter per ar.

87,73 ’ l 100,46 ’ ‘ 163,53 ’ ‘ 223,99 } l 284,80 ’ ‘ 342,30 ’

BCEEG | 6 | 5 | TBErEEECE
‘ Din bolig
kWh/m? per ar
189,36

Beregnet arlig netto levert energi i lokalt klima

Pa energiattesten oppgis ogsa beregnet levert energi uten vekting, fratrukket evt. eksport av energi, og med typiske
temperaturforhold der boligen er lokalisert. Dette vil gi en bedre indikasjon for kjgpt energi, men man ma fremdeles ta hensyn til
hvordan boligen brukes.

kWh per ar kWh/m? per ar
53 030,37 180,99

Eier av eldre og darlig isolerte boliger kan ofte oppleve at beregnet energibruk er hayere enn faktisk, malt forbruk. Det kan skyldes
blant annet lavere innetemperatur i deler av boligen, lavere ventilasjonsluftmengde (luftskifte) eller mindre forbruk av varmtvann
enn det som er forutsatt i standardverdiene i beregningen. Det kan ogsa skyldes at der opplysninger ikke er oppgitt fra boligeiers
side, benytter energimerkesystemet typiske / noe konservative verdier ut i fra bygningstype og byggear.

il Om energimerket & Spersmal om energiattesten
Enova er ansvarlig for energimerkeordningen. Energimerket Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen eller
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. gjennomfering av energieffektivisering og tilskuddsordninger
For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske kan rettes til Enova.

standardverdier for den aktuelle bygningstypen fra
tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene for
energikarakteren baserer seg pa NS 3031:2025.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk se
vare nettsider.

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking
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@ Detaljering

Angivelse av om boligeier ved energimerking har valgt & gi detaljert opplysninger om det falgende tema. Hvis “nei” betyr det at
energimerkesystemet benytter verdier typiske for tidsperioden boligen ble bygget.

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Yiterdarer
Nei Nei
Solceller Lekkasjetall

Nei Nei
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v— Tiltak

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar
ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar vaere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 2: Utfgre service pa ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg bar kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere ber skiftes jevnlig.

Tiltak utendears

Tiltak 3: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 4: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 5: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glgdelamper.

Tiltak 6: Termostat- og nedbgarsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og sngfeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Fglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.



Tiltak 9: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 12: Sl el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 13: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 14: Tiltak utendears

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 15: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt a koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 16: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 18: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke & tette vindsperra
nederst pa utsiden av veggen.



Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pé eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.



