N1

Norsk takst

Tilstandsrapport

Enebolig
@ Nordre Liverudvei 45, 1816 SKIPTVET
(I SKIPTVET kommune

# gnr. 6, bnr. 7

Sum areal alle bygg: BRA: 806 m? BRA-i: 288 m?
' N

Befaringsdato: 02.09.2025 Rapportdato: 20.10.2025 Oppdragsnr.: 21049-1777 Eiendomsverdi ref nr: VI5860

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

» e, NINITO

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




Norsk takst

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

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

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

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

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS

Norsk takst

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, ska

devurdering 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, heru

nder 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 til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- 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 & 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.

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
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

0TG 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.

o 3 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 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

900

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, iy, Tiltak over kr 300 000
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. .
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Beskrivelse av eiendommen

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS

Grgnnsundbakken 27 l I I
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Eiendommen bestar av en landlig beliggende boligeiendom med
flere bygninger, som tidligere har vzert benyttet til kennel,
dyrepensjonat og karantenestasjon i Skiptvet.

Oversikt over bygg pa eiendommen:

Enebolig med kjeller pd 288 m?, oppfart i 1986.

Frittliggende garasje m/hybel og kennel over 2 plan pa 435 m?,
oppfert i 1987.

Uthus/«kattehus» pé ca. 15 m?, oppfert i 1987.

Anneks med utleiedel og garasje p& 50 m?, oppfgrt i 1989,
ombygd i 2023.

Hovedhuset er oppfgrt med grunnmur i murkonstruksjon med
sparestein og nyere lettklinkerblokker, isolert med
treullsementplater og fundamentert pa armert betongsale. Over
grunnmuren er ytterveggene oppfgrt som bindingsverk i tre,
kledd med staende trekledning. Takkonstruksjonen er et saltak
tekket med betongtakstein, og etasjeskiller er utfgrt som
trebjelkelag. Boligen har pipe i Leca eller tilsvarende
lettklinkerprodukt, med Jgtul peisinnsats i stue fra 2022 og eldre
ved-/kokeovn med tilhgrende pipelgp i hagestuen.

Vindusflatene bestar i hovedsak av trevinduer med 3-lags glass
fra 1985, supplert med ett nyere plastvindu med 2-lags glass fra
2015 i kjeller. Boligen har en innbygget hagestue pa ca. 18 m?,
med utgang til hage og tilkomst fra stue. | tillegg finnes en
romslig treterrasse som omslutter deler av boligen, med et
samlet areal pé ca. 138 m2.

Eneboligen fremstar med normal standard sett opp mot alder og
byggemate, men det ble samtidig avdekket et omfattende
vedlikeholds- og utbedringsbehov. Det er registrert flere
store/alvorlige avvik (TG3), seerlig knyttet til
taktekking/undertak, takkonstruksjon/loft, ytterkledning,
vinduer/dgrer, terrasse, vatrom, rom under terreng,
drenering/fuktsikring, grunnmur/fundamenter og enkelte
tekniske installasjoner. Flere av avvikene innebzerer risiko for
fuktinntrengning, rateskader, redusert levetid og mulige
fglgeskader dersom tiltak ikke gjennomfgres.

Det er pavist fukt- og rateproblematikk i flere konstruksjoner,
blant annet ved takfot/raft, ytterkledning, vinduer, kjeller og rom
under terreng. Drenering og fuktsikring vurderes & ha begrenset
funksjon, og det er registrert indikasjoner pa
fuktgjennomtrenging i kjellermur. Vatrommene har mangler
knyttet til alder, tettesjikt, fallforhold og lekkasjesikring, og ma
paregnes oppgradert for a tale normal bruk etter dagens krav.

Kjelleretasjen har forhold som bgr avklares naeermere, blant
annet fjerning av vegger, provisoriske understgttinger,
fuktforhold og bruksendringer. Det er ogsa registrert avvik
mellom byggemeldte tegninger og dagens bruk/planlgsning for
flere bygg og arealer, hvor enkelte tiltak vurderes som
spknadspliktige.

Samlet sett fremstar eiendommen som funksjonell og med
mange tilleggsarealer. Det er imidlertid registrert flere avvik som

Oppdragsnr.: 21049-1777
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krever strakstiltak og utbedringer, samt ytterligere undersgkelser
og oppfelging knyttet til bade bygningstekniske forhold og
spknadspliktige tiltak. Eiendommen vurderes derfor a ha
betydelige tekniske avvik og et hgyt samlet utbedringsbehov, og
endelig omfang og kostnader bgr avklares naermere av relevante
fagkyndige.

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

Enebolig - Byggear: 1986

UTVENDIG G til side

Taket er tekket med betongtakstein av ukjent alder. Besiktiget fra
takfot.

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i overflatebehandlet stal. Alder
pa komponentene er ikke kjent. Det er montert stigetrinn for
adkomst til pipe over tak. Nedlgpene er tilkoblet rgrfgringer ned i
grunnen, men videre fgringsvei og tilkoblet avigpssystem er ikke
kjent.

Yttervegger over grunnmuren bestar av lette bindingsverksvegger i
tre, komplementert med staende trekledning av ukjent alder.

Boligen har saltak med takkonstruksjon oppf@rt av W-takstoler i tre.
Lufting av takkonstruksjonen skjer via raft, og undertaket er utfgrt
med plater. Det er adkomst til loft via loftsluke med nedfellbar stige
plassert i hagestuen, samt via nedfellbar luke med trapp fra
barnerom. Loftet er etterisolert, men det er ikke fremlagt
dokumentasjon eller naermere beskrivelse av hvilke arbeider som er
utfgrt, herunder utfgrelse, materialvalg eller omfang.

Boligen har malte trevinduer med 3-lags glass fra 1985. Ett vindu i
kjeller er av plast med 2-lags glass fra 2015.

Boligen er utstyrt med malt hovedytterdgr med glassfelt og digital
derlas, opplyst installert i 2022. | tillegg er det etablert malt ytterdgr
fra vaskerom med direkte adkomst til terrasse og utearealer. Videre
er det montert tre balkongdgrer i trekonstruksjon med 3-lags
isolerglass fra 1985. | hagestuen er det montert balkongdgr med 2-
lags isolerglass og utgang til terrasse.

Eiendommen har en romslig terrassekonstruksjon oppfgrt i trevirke
med et samlet areal pa ca. 138 m2. Terrassen strekker seg rundt
deler av boligen og er opparbeidet med flere oppholdssoner og
nivaforskjeller som gir varierte bruksmuligheter og god tilknytning til
utearealene. Store deler av terrassen er sikret med rekkverk i
trekonstruksjon, som bidrar til avgrensning og sikker bruk av
uteplassen. Under deler av terrassekonstruksjonen er det etablert et
tidligere svgmmebasseng. Bassenget er ikke i bruk pa
befaringstidspunktet, men konstruksjonen er fortsatt til stede under
terrassearealet.

Pa terrassen er det oppfgrt et frittstaende drivhus med et areal pa

ca. 9 m2. Drivhuset har adkomst via glassder i front og er utstyrt
med apningsbare vindusfelt for naturlig ventilasjon og luftutskifting.
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Innvendig er det etablert plassbygde hyller og
oppbevaringslgsninger langs veggene tilpasset oppbevaring og
dyrking. Bygget er ikke tilstandsvurdert i henhold til Forskrift til
avhendingslova eller NS 3600. Beskrivelsen er basert pa en enkel
visuell registrering uten naermere tekniske undersgkelser.

Boligen har en tilknyttet innglasset hagestue med et areal pa ca. 18
m?2. Hagestuen fungerer som et lyst og skjermet oppholdsareal med
direkte utgang til hage og adkomst fra stue. Rommet er etablert
under eksisterende takkonstruksjon og er innredet med
heldekkende gulvteppe samt trekledning pa vegger og himling. Det
er montert glass-skyvedgrer samt balkongdgr med adkomst til
terrasse og utearealer, noe som gir gode lysforhold og naer
tilknytning mellom inne- og uteomrader. | den ene enden av
hagestuen er det installert eldre ved-/kokeovn tilkoblet pipelgp.
Ovnen er plassert foran veggflate kledd med skifer.

INNVENDIG G4 til side

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:

eGulv: Flislagt entré, samt i gang, bod og rom med sluk i kjeller,
vinylbelegg og parkett i klassisk stavmgnster.

eVegger: Malte slette flater tapet, strietapet og trepanel. | kjeller er
det i tillegg apne murvegger.

eHimlinger: Trepanel med stedvis innfelte downlights, malte plater
og tak-ess.

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 6 mm hgydeforskjell pa gulv i stue/gang pa
ca 2 m,5mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 5 mm
hgydeforskjell pa gulv i hovedsoverom pa ca 2 m, 4 mm gjennom
hele rommet.

Kjeller: Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom pa ca 2
m, 6 mm gjennom hele rommet.

*Det registreres svanker og bulninger med varierende hgyder.

Eiendommen ligger i et omrade med moderate forekomster av
radon. Det var ikke krav til radonsperre da bygget ble oppfgrt og
heller ikke utfgrt radonmaling, det er dog ikke krav om radonmaling
med mindre en skal leie ut boligen."

Pipen er oppfert i lettklinkerelementer av type Leca eller tilsvarende
produkt, antatt fra byggearet. Over tak er pipen beslatt og utstyrt
med vinddrevet roterende pipehatt, montert for & bidra til
forbedrede trekkforhold samt ventilering av pipelgpet. | stuen er det
montert peisinnsats av type Jgtul | 400. Ifglge opplysninger fra eier
ble innsatsen montert av Henriksen Brenselforretning og
Varmesenter AS i desember 2022. | hagestuen er det etablert eldre
ved-/kokeovn tilkoblet eget pipelgp. Ovnen er plassert mot
veggflate kledd med skifer, og installasjonen er opplyst utfgrt som
egeninnsats i 2022. Sotluke er plassert i kjelleretasjen med tilkomst
for feiing og kontroll av pipelgp.

Rom under terreng er kontrollert med hensyn til fuktproblematikk
og risikokonstruksjoner. Vurderingen omfatter blant annet kontroll
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av symptomer som rate, muggvekst, redusert bareevne,
oppsprekking, deformasjoner samt tegn til fuktrelaterte skader eller
aktivitet fra insekter knyttet til fuktige miljger. Det er utfgrt
hulltaking i konstruksjonen der dette er vurdert som mest
hensiktsmessig, typisk i nedre del av utlektet vegg mot
grunnmur/bunnsvill eller i tilfarergulv. | dette tilfellet ble det foretatt
hulltaking fra soverom under vindu, hvor det fra hulltakingen ble
pavist avvik i konstruksjonen. Det er giennomfgrt fuktmalinger og
visuell kontroll i dpningen, og hullet er etter underspkelse forsvarlig
lukket med egnet blindlokk. Konstruksjonen er videre vurdert pa
bakgrunn av maleresultater, visuelle observasjoner, materialvalg,
alder og kjente risikoforhold knyttet til byggemetoden.

Boligen har en innvendig tretrapp mellom etasjer med tette
trappetrinn fra byggearet.

Boligen er utstyrt med innvendig profilerte finerdgrer i 1.etasje og
heltre fyllingsdgrer i kjeller. Alder pa dgrene er ukjent.

VATROM Ga til side
Badet er oppgradert etter byggearet.

Rommet har flislagte vegger og gulv med elektriske varmekabler.
Himlingen har panelte overflater med innfelte downlights.
Innredningen bestar av doble servanter med sgyle, tilhgrende speil
og hyller, samt plassbygde skap og oppbevaringslgsninger. Rommet
er videre utstyrt med gulvmontert toalett, dusjkabinett og
frittstaende badekar. Det er etablert vindu som gir naturlig
lysinnslipp og mulighet for lufting. Ventilasjonen ivaretas med
mekanisk avtrekk via ventil i himlingen.

I tilknytning til badet er det etablert badstue med flislagt gulv og
panelte vegger. Badstuen er ikke i bruk som opprinnelig tiltenkt og
benyttes i dag som oppbevaringsrom.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrte arbeider i forbindelse
med oppgraderingen. Nyere badekar er montert med vannfgringer
fort giennom gulvkonstruksjonen til kjeller. Rommet har totalt tre
plastsluk, inkludert sluk i badstuen. Ett av slukene er av eldre
utfgrelse uten synlig membrantilslutning. Det er registrert
varierende fallforhold pa gulvet med stedvis motfall. Videre er det
registrert bomlyd i enkelte fliser samt sprekkdannelser i fuger.

*Referanseniva er byggeforskrift av 1987.

Vaskerommet er fra byggearet og har egen biinngang med direkte
adkomst til hage og terrasse.

Rommet har flislagt gulv med sluk plassert under benk ved
utslagsvask. Veggene er kledd med fliser, mens himlingen har
panelte overflater. Innredningen bestar av skap- og benkelgsninger
langs begge sider av rommet, samt opplegg for vaskemaskin og
tgrketrommel i tilknytning til utslagsvasken. Ventilasjonen ivaretas
med mekanisk avtrekk via ventil i himlingen.

Teknisk rom i kjelleretasjen er tilrettelagt for vanninstallasjoner og
utstyrt med sluk i stgpejern antatt fra byggearet. Rommet har enkel
teknisk standard og inneholder blant annet varmtvannsbereder,
hovedstoppekran samt synlige vannfgrende rgrinstallasjoner.
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Gulvet er utfgrt i malt betong, mens veggoverflater er pusset og
malt. Rommet fremstar funksjonelt til teknisk bruk, men med eldre
og enkel utfgrelse.

Hulltaking er ikke utfgrt, da dette ikke er fysisk mulig pa grunn av
tilstgtende konstruksjoner i betong.

KJPKKEN G4 til side

Kjpkkenet fremstar som romslig og funksjonelt med innredning i
klassisk utfgrelse fra byggearet. Innredningen har profilerte heltre
fronter med tilhgrende listverk og detaljer som gir kjgkkenet et
tradisjonelt og helhetlig uttrykk.

Innredningen er oppbygget med underskap, overskap, hgyskap og
vitrineskap med glassfronter, og gir gode oppbevaringsmuligheter.
Benkeplatene er utfgrt i tre og laminat, mens veggflater mellom
benk og overskap er flislagt. Lgsningen gir romslige arbeidsflater og
hensiktsmessig organisering av arbeidsomradene. Kjgkkenet er
utstyrt med integrert stekeovn, induksjonstopp, opplegg for
oppvaskmaskin samt nisje for kjgle-/fryseskap. Vaskesonen er
plassert under overskap med integrert belysning, og planlgsningen
vurderes & gi en funksjonell og effektiv arbeidsflyt. Gulvoverflatene
er belagt med parkett i klassisk stavmgnster, noe som bidrar til et
varmt og helhetlig interigrmessig uttrykk. | direkte tilknytning til
kjskkenet er det etablert spiseplass med store vindusflater i
hjgrnelgsning. Dette gir godt dagslysinnslipp og utsyn mot
uteomradene. Fra spiseplassen er det direkte utgang via balkongdgr
til terrasse, noe som gir en praktisk og funksjonell forbindelse
mellom inne- og utearealer.

SPESIALROM G til side

| tilknytning til badet er det etablert badstue av ukjent alder og
utfgrelse.

Overflater pa vegger og himling er utfgrt med trepanel, mens gulvet
er flislagt og utstyrt med sluk. Eier opplyser at det er fremfgrt
strgmtilfgrsel dimensjonert for badstueovn (16A), samt innlagt
kaldtvann til rommet. Badstuen er ikke i aktiv bruk som oppholds-
eller oppvarmingsrom, men benyttes i dag til lagring og
oppbevaring. Rommet er opprinnelig oppfgrt og innredet som
badstue, og ma derfor vurderes som en del av boligens
fuktbelastede sone med tilhgrende krav til fuktsikring, ventilasjon og
materialbestandighet.

Toalettrom med direkte adkomst fra entré, opprinnelig fra
byggearet.

Rommet har flislagte gulv- og veggflater med hvite keramiske fliser,
supplert med dekorborder som gir rommet et tidstypisk uttrykk.
Innredningen bestar av gulvmontert toalett samt servant montert pa
spyle med speil over. Rommet har vindu som gir naturlig dagslys og
mulighet for naturlig ventilering. | tillegg er det etablert avtrekk via
ventil i himling. Oppvarming skjer med elektriske varmekabler i gulv,
styrt via felles regulering sammen med varmekabler i entré.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Boligen har vannrgr i kobber og plast rgr-i-rgr-system med
varierende alder og tilstand. Rgrene kan inspiseres i flere av
rommene i kjelleren. Hovedstoppekran og vannmaler er plassert i
rom med varmtvannsbereder. | trappelgpet mot yttervegg er det
plassert en stoppekran i forbindelse med utekran.

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato:

Boligen har innvendige avilgpsfgringer utfgrt i plast, med varierende
alder og tilstand. Avigpssystemet er etablert med flere stakeluker for
inspeksjon og vedlikehold, plassert skjult i innvendig
veggkonstruksjon med tilkomst via inspeksjonsluke.

Boligen er utstyrt med en kombinasjon av naturlig og mekanisk
ventilasjon, hvor friskluft tilfgres via ventiler plassert i yttervegger.

Boligen oppvarmes hovedsakelig via elektriske varmekabler,
ildsteder og luft-til-luft varmepumper. For gvrig skjer oppvarming
med elektriske panelovner eller tilsvarende elektriske varmekilder.

Det er installert ca. 200 liters varmtvannsbereder montert av Askim
& Mysen Rgr den 12.10.2022. Berederen er plassert i teknisk rom i
kjelleretasjen, hvor det er etablert sluk i gulv. Varmtvannsberederen
er tilkoblet via stikkontakt i stedet for fast tilkobling, noe som kan
medfgre risiko for varmgang.

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entré.

- Hovedsikring 63 amp
- Kurser 18

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

Boligen er utstyrt med brannslukningsutstyr og r@ykvarslere. Det er
den nye eierens ansvar a kontrollere at boligen har tilfredsstillende
brannslukningsutstyr og rgykvarslere, samt 3 sikre at disse er i
funksjonell stand.

TOMTEFORHOLD G4 til side
Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.

Fuktsikring og drenering fra byggearet.

Grunnmuren er opprinnelig oppfgrt i murkonstruksjon av sparestein,
isolert innvendig med treullsementplater, og fundamentert med
armert betongsale. Det er senere oppf@rt partier med vegger i
lettklinkerblokker. Under grunnmuren er det etablert
fundamentering med saleblokker.

Eiendommen ligger i et relativt flatt terreng.

Eiendommen har utvendige avilgpsledninger utfgrt i plastmateriale
samt vannledning i plast (PEL). Eiendommen er tilknyttet offentlig
vannforsyning via private stikkledninger, og avlgpshandteringen
skjer via minirenseanlegg fra Kingspan med ferdigattest datert
01.11.2018. | forbindelse med etablering av nytt renseanlegg ble
samtlige avlgpsledninger fra eneboligens husvegg, fra hybeldel samt
fra omrade ved kennelbygg skiftet frem til renseanleggets tank. Det
opplyses videre at kommunen i forbindelse med omlegging av
vannledningsnettet har skiftet inntaksledning for vann til boligen.
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Det ble samtidig etablert utvendig stoppekran for vannforsyningen.

Det er ikke opplyst om nedgravd oljetank pa eiendommen

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

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

Det er registrert avvik mellom byggemeldte tegninger og
dagens planlgsning og bruk. Kjelleretasjen var opprinnelig
prosjektert med sekundaere arealer, herunder disponible rom,
grovlager og boder. | dagens utfgrelse er flere vegger fjernet,
og arealene er omdisponert til blant annet soverom og
teknisk rom med sluk. Utfgrte endringer kan ha betydning for
bade konstruktiv baereevne, remningsforhold og godkjent
bruk av arealene. Det opplyses av eier at det er innsendt
spknad om bruksendring for innredet rom i kjeller benyttet
som soverom. Tiltaket skal vaere godkjent av kommunen, men
ferdigattest foreligger ikke pa befaringsdagen og opplyses a
vaere under behandling/avventes utstedt.

| 1. etasje er opprinnelig bad og tilstgtende soverom slatt
sammen og etablert som ett stgrre baderom med integrert
badstue. Pa fremlagte tegninger fremkommer det i tillegg en
overbygd terrasse/hagestuelgsning, men selve innglassingen
av hagestuen fremgar ikke av fremlagte byggemeldte
tegninger.

De registrerte tiltakene vurderes a vaere spknadspliktige etter
plan- og bygningsloven, og forholdene kan innebaere krav om
bruksendring og/eller byggesaksbehandling. Det anbefales at
forholdene avklares neermere mot kommunen, samt at det
innhentes relevant dokumentasjon pa utfgrte arbeider,
prosjektering og eventuelle godkjenninger.

Garasje m/hybel og kennel
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Byggemeldte tegninger samsvarer ikke med dagens lgsning.
Det er foretatt utbygginger og omdisponering av rom som er
spknadspliktige tiltak. Det er kun fremvist tegning for 1.etasje,
ikke for hybel i 2.etasje.

Utfgrte tiltak er krever bruksendring og er sgknadspliktige.

Uthus//kattehus
e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremlagt byggemeldte tegninger eller ferdigattest.
Kjgper ma selv sette seg inn i gjeldende lovverk og pase at
ngdvendige offentlige godkjenninger foreligger.

Anneks m/garasje

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

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

Det er fremlagt byggemeldte tegninger som ikke samsvarer
med dagens utfgrelse og planlgsning. Pa godkjente tegninger
er det opprinnelig vist bod med utvendig adkomst samt
carport. Boden er senere innlemmet i boligdelen, noe som
har medfgrt utvidelse av soverommet. Carporten er bygget
om og benyttes i dag som mindre garasje med adkomst via
ytterdgr og manuell port.

Videre er det oppf@rt hundehus samt gangareal som ikke
fremgar av godkjente tegninger. Opplyst om at arbeidene ble
utfgrt som egeninnsats i 2023.

Utfgrte tiltak vurderes a veere sgknadspliktige og vil kunne

omfattes av krav til bruksendring og byggesaksbehandling
etter plan- og bygningsloven.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25
20
15
10
5
I
0
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Anslag pa utbedringskostnad
7
6

N

N

5
4
l |
0

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

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

999

Oppdragsnr.: 21049-1777

Antall

Antall

Befaringsdato:

02.09.2025

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. «<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. Var 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.

Enebolig

(%D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 Utvendig > Taktekking Ga til side

Det er avvik:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
for taktekkingen og undertaket.

- Utvendige beslagslgsninger er ikke fagmessig
utfort.

- Det er registrert avvik i konstruksjonsoppbyggingen
ved inspeksjon av takfot ved raft. Underlagspapp
mangler, og trevirket fremstar skadet med
rateangrep pa synlige deler.

- Malinger utfgrt med protimeter MMS2 viser
fuktverdier pa 31,3 vektprosent (kritisk grense for
trevirke er ca. 17-20 vektprosent).

Ved fuktverdier over 30 vektprosent er trevirke
angrepet av ratesopp.

- Som fglge av avvikene er det pavist skader pa
undertak og svill ved raft, noe som gir risiko for
redusert beereevne, lekkasjer og videre utvikling av
sopp og rate.

% Kostnadsestimat: Over 300 000

© utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side

Det er avvik:
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- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
for renner, nedlgp og beslag.

- Det er ikke montert sngfangere pa boligen. Krav
ved oppferingstidspunktet sier: "Beskyttelse mot sng
og isdannelser pa bygningen som kan medfere fare
for ras mot beferdet omrade, skal hindres eller
sikres. Sng, is og smeltevann skal ikke kunne skade
bygningen eller dens konstruksjoner.

- Utvendige beslags- og overgangslgsninger
fremstar ikke utfert i henhold til anerkjent
byggteknisk praksis. Det er registrert mangelfull
tetting og utette tilslutninger i beslagsovergangene,
noe som medfgrer forhgyet risiko for
vanninntrengning i underliggende konstruksjoner.
Mangelfull utfgrelse av beslag og tilhgrende detaljer
kan over tid fare til oppfukting av trekonstruksjoner,
redusert konstruksjonsmessig levetid samt utvikling
av rate- og fuktskader i tilstatende bygningsdeler.
Forholdet vurderes derfor & ha skadepotensial
dersom ngdvendige utbedringer ikke gjennomfares.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Veggkonstruksjon

Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.
Det er avvik:

- Bordkledningen er stedvis fgrt helt ned mot
terrassedekket.

- Det er mangelfull eller fravaerende lufting i nedre
kant av kledningen mot grunnmur, og manglende
museband.

- Det er registrert manglende vedlikehold,
terkesprekker.

- Det er pavist betydelige rateskader i
bordkledningen.

- Det er ogsa observert arbeider som ikke er utfart
fagmessig.

- Belistning er montert tett ned mot vannbrett uten
tilstrekkelig spalte, noe som gir gkt risiko for at
endeved trekker til seg fukt.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

Det er avvik:

- Det er registrert begrenset ventilasjon i
takkonstruksjonen. Isolasjonsmatter presser enkelte
steder raftepappen opp mot undertaket, noe som
reduserer luftgjennomstrgmningen.

- Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det
er punktering av dampsperre, som medfarer svekket
effekt av dampsperrefunksjonen.

- Rundt gjennomfaringer og ved hanebjelke er det
observert fuktskjolder og sopp.

- Det pavises lokale rateskader, rundt
giennomfgringer, i undertak og ved takfot.

- Fuktmalinger utfert med Protimeter MMS2 viste
forheyede verdier pa 17,7 vektprosent. (Den kritiske
grensen for treverk ligger pa rundt 17-20
vektprosent, mens fibermetningspunktet ligger pa
ca. 30 vektprosent.) Forholdet indikerer aktiv
lekkasje i omradet.

- Det er pavist symptomer pa aktivitet fra mus.

- Det er pavist omfattende avvik i
konstruksjonsoppbyggingen ved takfot/raft.
Forholdet medferer hgy risiko for skjulte skader i
konstruksjonen, som ikke kan avdekkes uten
destruktive inngrep.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Ga til side

Befaringsdato:

®

02.09.2025

Ga til side

Utvendig > Vinduer
Det er avvik:

- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

- Utvendig listing av vinduer er ikke fagmessig utfort.
- Utvendige beslagslgsninger er ikke fagmessig
utfart.

- Vinduskarmene fremstar slitte med sprekker i
trevirket.

- Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

- Det pavises manglende vannbrett.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Ga til side

Utvendig > Dgrer
Det er avvik:

- Flere av derene beerer preg av elde og manglende
vedlikehold.

- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

- Utvendige beslagslgsninger er ikke fagmessig
utfart.

- Det er pavist lokale rateskader pa balkongder.

- Ytterderen pa vaskerommet har avvik rundt
innsettingsdetaljer og flere av darene er vanskelige
a apne og lukke.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side

balkonger

Det er avvik:

- Deler av dekke pa baksiden av boligen viser
tydelige tegn til manglende vedlikehold og
oppgraderinger.

- Det er pavist skjevheter i konstruksjonen, som kan
skyldes utilstrekkelig eller mangelfullt grunnarbeid.

- Terrassebordene har tydelige spor etter
veerslitasje, samt partier med rateskader og
skjevheter i konstruksjonen.

- Enkelte partier fremstar nyere, og er trolig utskiftet i
senere tid, mens andre deler bestar av eldre trevirke
med behov for vedlikehold.

- Det er ogsa observert lokale rateskader, seerlig pa
de mest veerutsatte omradene.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Innvendig > Overflater G til side

Det er avvik:

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

- Parketten har stedvis hgy slitasjegrad.

- Det observeres bom i fliser i begge etasjer. |
entréen er det i tillegg manglende fugemasse og
enkelte Igse fliser.

- Kjelleretasjen fremstar som et ufullstendig
rehabiliteringsarbeid med pagaende eller ikke
ferdigstilte bygningsmessige lgsninger. Manglende
ferdigstillelse kan medfare gkt risiko for
funksjonssvikt, redusert bygningsmessig kvalitet og
eventuelle falgeskader over tid. Det anbefales at
arbeidene ferdigstilles og kontrolleres for a sikre
tilfredsstillende teknisk standard og forskriftsmessig
utfarelse.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side

Det er avvik:

- Kjelleren var opprinnelig prosjektert som
sekundeere arealer, som disponible rom, grovlager
og boder. Flere baerende vegger er fiernet, og
rommene er omdisponert til blant annet soverom.
- Det observeres deformasjoner i konstruksjonen,
samt provisoriske understattinger av etasjeskillet
etter ombygging.

- Korrodert armering tilhgrende konstruksjonen er
visuelt synlig i kjeller.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side

Det er avvik:

- Malingene viste et fuktinnhold i bunnsvillen pa 23,5

vektprosent. (Den kritiske grensen for treverk ligger

pa rundt 17-20 vektprosent, mens

fibermetningspunktet ligger pa ca. 30 vektprosent) Q
Pa vegger som ikke er utlektet ble det observert salt

- og kalkutslag, som skyldes fuktvandringer i

konstruksjonen. Forholdet kan indikere bade 0
kapillaert oppsug fra grunnen og svakheter i

dreneringssystemet.

- Det er montert bade miniventilasjon med

varmegjennvinning og en luft til luft varmepumpe

som bidrar til & holde kjelleren tarr.

- Det er pavist indikasjoner pa fuktgjennomtrenging i

kjellermur, med saltutslag pa vegg og kapilleert

oppsug fra grunnen.

- Flere av rommene har begrenset

ventilering/luftgjennomstrgmning. Avtrekket fra ventil

pa soverom ble kontrollert med reykampull.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Innvendig > Innvendige trapper Gatil side

Det er ikke montert rekkverk.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Ga til side %

Det er avvik: 0

Tekniske installasjoner > Vannledninger

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa de innvendige vannledningene.

- Det er ikke godkjent tettesjikt i rom hvor det er

montert apen fordelerstokk, og enkelte av rommene

har heller ikke sluk. %
- Under badet er det tydelig lekkasje rundt

gjennomfgringer av vannledninger. Det er ikke mulig

a bekrefte om lekkasjen kommer gjennom (1]
tettesjiktet i baderomsgulvet eller om det er en

mindre lekkasje i rgrskjgater.

- Det er registrert irr pa rer. Irr er en basisk blanding

av kobberforbindelser som oppstar nar kobber

korroderer, og gir et grent belegg pa kobberrgrene.

Det er ogsa registrert arbeider som ikke fremstar

som fagmessig utfaert.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Ga til side %

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Befaringsdato:

02.09.2025

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i
entré.

- Hovedsikring 63 amp
- Kurser 18

*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 utfart av offentlig myndighet (Det lokale
eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov
til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert
ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som
forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og
mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil
avdekke. Veer derfor oppmerksom pa denne
risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side

Det er avvik:

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

- Det er indikasjoner pa fuktgjennomtrenging i
kjellermur, med saltutslag pa vegg og kapilleert
oppsug fra grunnen.

- Dreneringen er nedgravd og skjult, og vurderingen
ma derfor baseres pa alder, visuelle utvendige
observasjoner samt innvendige observasjoner og
fuktmalinger i kjeller.

- Grunnmursplasten er stedvis fraveerende, skadet
og mangler kantlist, og ivaretar ikke lenger sin
tiltenkte funksjon.

Dreneringens tilstand har pavirkning pa
underetasjens bruksomrader og bygningstekniske
tilstand. Teknisk levetid for drenssystemer varierer
betydelig, vanligvis mellom 20 og 60 ar.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Ga til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter
Det er avvik:

Det er pavist omfattende skjevheter, skader,
sprekker og riss i konstruksjonene.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Det er avvik:

- Stedvis mangelfull terrengfall vekk fra
grunnmurene. Forholdet kan gke fuktbelastningen
pa grunnmuren/kjellerern, terrengforholdet farer til at
overflatevann kan ledes til boligen som igjen kan
fare til fuktskader.

- Kartverket, NVE og NGI har vurdert omradet til
risikoscore 3 pa bakgrunn av utfordringer knyttet til
overvann.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vétrom > 1.etasje > Bad > Generell Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

Oppdragsnr.: 21049-1777

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

En ma forvente generell oppgradering av
vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet
skal téle 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: Over 300 000

Vatrom > 1.etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

Det er avvik:

Visuelle observasjoner og malinger viser
indikasjoner pa utett tettesjikt pa badet.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > 1.etasje > Vaskerom > Generell Ga til side

Vatrommet ma oppgraderes for 3 tale normal bruk
etter dagens krav.

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: 100 000 - 300 000

Spesialrom > 1.etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gafilside
konstruksjon

Det er avvik:

- Det er pavist sprukne fliser, bom under enkelte
fliser samt sprekkdannelser i fuger, noe som kan
indikere bevegelser i underlaget eller redusert
vedheft mellom flis og underkonstruksjon.

- Avtrekkskanalen er av ukjent utfgrelse og type.
Ventilen er utstyrt med manuell snorbetjening for
apning og lukking av spjeld. Iflg eier er avtrekket
koblet til ventilator pa kjekkenet.

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

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vatrom > Kjeller > Teknisk rom m/ sluk > Generell ~ Gatilside

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

Befaringsdato:

®

- Som fglge av at rommet er tilrettelagt for
vanninstallasjoner og inneholder
varmtvannsbereder, gjelder krav til lekkasjesikring
og sikker bortledning av eventuelt lekkasjevann.
Dette innebaerer normalt krav om gulvkonstruksjon
med godkjent tettesjikt og fall til sluk, alternativt
annen dokumentert kompenserende
lekkasjesikrende l@sning, eksempelvis automatisk
lekkasjestopper/vannstoppesystem. Hensikten med
slike tiltak er & redusere risikoen for vannskader og
bygningsmessige folgeskader ved lekkasje fra
tekniske installasjoner.

- En ma forvente generell oppgradering av
vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet
skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett
vatsone). En samlet TG3 for rommet er satt med
bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa
rommet.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

02.09.2025

Utvendig > Drivhus Ga il side
Tomteforhold > Oljetank Ga til side
Vatrom > 1.etasje > Vaskerom > Tilliggende Ga til side

konstruksjoner vatrom

Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk
mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Innglasset hagestue Ga til side
Det er avvik:

- Konstruksjonen under terrasse-/gulvdekket var ikke
tilgjengelig for inspeksjon ved befaringstidspunktet.
Manglende tilkomst medfgrer usikkerhet knyttet til
eventuell skjult oppfukting, rateskader eller andre
bygningsmessige forhold i underliggende
konstruksjoner.

- Dgrene lot seg ikke funksjonsteste under befaringen,
og funksjon, tetthet og justering kunne derfor ikke
verifiseres. Det anbefales at samtlige dgrer
kontrolleres og justeres ved behov.

- Det er videre registrert avvik ved utvendige beslag-
og overgangslgsninger, noe som kan medfgre gkt
risiko for fuktinntrengning og fglgeskader.

- Overflater og bygningsdeler fremstar med
aldersrelatert slitasje og normal brukspavirkning.

Innvendig > Radon Ga til side

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.
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- | rom med installert varmtvannsbereder stilles det
krav til sluk med tilfredsstillende tettesjikt, alternativt
annen kompenserende lekkasjesikrende Igsning.

Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side - !
ik: Dette kan eksempelvis vaere automatisk
Det er awvik: lekkasjestopper/lekkasjesikringssystem som
- Mer enn halvparten av forventet brukstid for pipen Waterguard eller tilsvarende.
er passert. - Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
- Det er registrert omfattende avskalling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
overflatebehandling/maling pa pipebeslaget, samt
begynnende rustangrep. Dette gir redusert
beskyttelse mot videre korrosjon og kan pa sikt -
medfare svekkelse av tettheten. Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
- Det er ikke sgkt om oppfering av ildsted med pipe i Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
hagestuen. Oppfgring av pipe er et spknadspliktig pa utvendige vannledninger.
tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl.).
- Pipa har rennemerker etter sotvann.
Spesialrom > 1.etasje > Badstue > Overflater og Ga tll side
X X ot o konstruksjon
Innvendig > Innvendige dgrer Gatilside . S s .
ik Konstruksjonen har indikasjoner pa feil konstruksjon
Det er awvik: og bgr undersgkes ytterligere eller det ma innhentes
Dgrene fremstar med normal alders- og bruksslitasje, dokumentasjon pa valgt Igsning.
herunder merker i overflate og slitasje pa beslag. Det er avvik:
Dgrene i kjeller tar i karm ved lukking. - Badstuen er av ukjent alder, og det foreligger ikke
dokumentasjon pa konstruksjonsoppbygning,
utfgrelse eller etablerte fuktsikrende tiltak. Rommet
Tekniske installasjoner > Avlgpsror Ga til side er opprinnelig oppf@rt som badstue og ma derfor
b ik vurderes som en del av boligens fukt- og
eterawvik: varmebelastede sone. Badstueovn og tilhgrende
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert teknisk utstyr er demontert.
pa innvendige avlgpsledninger. - Rommet benyttes i dag til lagring og oppbevaring, og
- Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av er ikke lenger i aktiv bruk som badstue. Endret bruk
avlgpsanlegget. kan medfgre redusert luftutskifting og gkt risiko for
- Det er ogsa registrert arbeider som ikke fremstar oppfukting, kondensdannelse og skjulte fuktskader
som fagmessig utfgrt. dersom konstruksjonen ikke har tilfredsstillende
ventilasjon og fukthandtering.
- Det kunne ikke verifiseres om konstruksjonen
o tilfredsstiller anbefalte prinsipper eller tekniske krav
Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side gieldende for badstuer og vatrom p&
Det er avvik: utfgrelsestidspunktet.
. . . - Konstruksjonen har indikasjoner pa avvikende eller
- Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrt . . .
. . . uheldige Igsninger, og det anbefales derfor ytterligere
service, vedlikehold eller periodisk kontroll av .
. . undersgkelser eller fremleggelse av dokumentasjon
boligens luft-til-luft varmepumper. Manglende . A
. ) - som bekrefter konstruksjonens oppbygning og
dokumentasjon medfgrer usikkerhet knyttet til . )
. . o tekniske utfgrelse. Videre undersgkelser anbefales for
anleggenes tekniske tilstand, driftssikkerhet og o . . .
. a avklare eventuell risiko for skjulte feil, fuktrelaterte
forventede levetid. - :
. . . ) skader eller bygningsmessige fglgeskader
- Varmepumper er avhengige av jevnlig service og
rengjgring for a opprettholde tilfredsstillende
funksjon, energieffektivitet og inneklima. Uteblitt
vedlikehold kan over tid medfgre redusert ytelse, gkt Kjgkken > 1.etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
slitasje og risiko for funksjonssvikt eller fglgeskader. innredning
Det er pavist at overflater har noe skader.
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Det er avvik: ot o
Kjgkken > 1.etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
Det er avvik:
Ventilatoren er preget av hgy alder og slitasje.
Oppdragsnr.: 21049-1777 Befaringsdato:  02.09.2025 Side: 13 av 52



Nordre Liverudvei 45, 1816 SKIPTVET Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS ‘
Gnr6-Bnr7 Grgnnsundbakken 27 k I I
3116 SKIPTVET 1816 SKIPTVET  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

o Vatrom > Kjeller > Teknisk rom m/ sluk > Tilliggende Gatilside
konstruksjoner vatrom

Det er avvik:

Det er gjennomfgrt fuktsgk pa overflater med
protimeter MMS2, hvor det registreres forhgyde
verdier mellom referansepunktene.
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Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS

N1

Grgnnsundbakken 27

1816 SKIPTVET  Norsk takst

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1986 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eier.

Anvendelse

Benyttes til boligformal.

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Oppdragsnr.: 21049-1777

Tilbygg / modernisering

2026 Innvendige
overflater

2026 Pipebeslag

2026 Kjpkken

2026 Terrasse
Elektrisk anlegg

2023 Drivhus

2022 Bad

2022 Dgrer

2022 Innglasset
hagestue

2022 Varmtvannsbere
der

2022 Terrasse

2021 Innvendige
overflater

2020 Fasade

2020 Kledning

2015 Pipe og ildsted

2015 Kjpkken

2018 Minirenseanlegg

UTVENDIG

Taktekking

Befaringsdato: 02.09.2025

Lagt pergo laminatgulv pa barnerom,
samt malt vegger.

Overflatebehandlet

Malt

Platting er beiset

Installert ny varmepumpe i kjeller i 2025.
Utfgrt av AC-senteret.

Installert ny varmepumpe i 2022. Utfgrt
av El-inst og Stgten Elektro AS.

Installert elbillader i 2023. Utfgrt av
Stgten Elektro AS.

Alle downlights ble skiftet ut mellom
2018-2019.

Nytt badekar og dusjkabinett (1m x 1m)
montert i 2022 av Askim & Mysen Rgr.

Ny ytterdgr

Montert av Askim Mysen Rgr
Nye terrassebord pa deler av terrassen +
rekkverk.

Fjernet gammel tapet, sparklet og malt
(stue + soverom)

Mgnebord pa hovedhus, kennel og
anneks ble skiftet ut i perioden 2020—
2023. Utfgrt som egeninnsats.

Hovedhus + kennel og anneks ble malt
med selvrensende maling

Montering av en ny Dovre peisinnsats.
Utfgrt som egeninnsats.

Oppgradering av hvitevarer
(oppvaskmaskin, komfyr, platetopp,
kjgleskap)

Installert Minirenseanlegg fra Kingspan
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Tilstandsrapport

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Taket er tekket med betongtakstein av ukjent alder. Besiktiget fra takfot.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra takfot med stige, er vurderingen begrenset av dette. Det var ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig 3 bevege seg ut pa taket under befaringen.
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 underspkelse pa 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.

Ikke fagmessig utfgrt
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik: i -

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for taktekkingen . ’ @
og undertaket. ° Y

- Utvendige beslagslgsninger er ikke fagmessig utfgrt. 2
- Det er registrert avvik i konstruksjonsoppbyggingen ved inspeksjon av
takfot ved raft. Underlagspapp mangler, og trevirket fremstar skadet
med rateangrep pa synlige deler.

- Malinger utfgrt med protimeter MMS?2 viser fuktverdier pa 31,3
vektprosent (kritisk grense for trevirke er ca. 17-20 vektprosent).

Ved fuktverdier over 30 vektprosent er trevirke angrepet av ratesopp.

- Som fglge av avvikene er det pavist skader pa undertak og svill ved raft,
noe som gir risiko for redusert bzereevne, lekkasjer og videre utvikling av
sopp og rate.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres en grundig undersgkelse av taket av kvalifisert
fagperson for a kartlegge omfanget av skader og ngdvendige
utbedringer. Skadet og rateangrepet trevirke samt undertak ma skiftes
ut, og utvendige beslagslgsninger ma utfgres fagmessig for a hindre
videre fuktinntrengning. Tiltak bgr iverksettes snarest for & unnga
ytterligere svekkelse av baereevne, gkt risiko for lekkasjer, samt videre
utvikling av sopp og rate i konstruksjonen.

Kostnadsestimat: Over 300 000

17,7 vektprosent.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i overflatebehandlet stal. Alder pa
komponentene er ikke kjent. Det er montert stigetrinn for adkomst til
pipe over tak. Nedlgpene er tilkoblet rgrfgringer ned i grunnen, men
videre fgringsvei og tilkoblet avligpssystem er ikke kjent.

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 ‘ : 3
og deformasjon. Skjulte nedlgp, samt beslag under tekking eller Ikke fagmessig utfert, ris\iko for vanninntrengning )
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:

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert for renner, nedlgp
og beslag.

- Det er ikke montert sngfangere pa boligen. Krav ved
oppfgringstidspunktet sier: "Beskyttelse mot sng og isdannelser pa
bygningen som kan medfgre fare for ras mot beferdet omrade, skal
hindres eller sikres. Sng, is og smeltevann skal ikke kunne skade
bygningen eller dens konstruksjoner.

- Utvendige beslags- og overgangslgsninger fremstar ikke utfgrt i
henhold til anerkjent byggteknisk praksis. Det er registrert mangelfull
tetting og utette tilslutninger i beslagsovergangene, noe som medfgrer
forhgyet risiko for vanninntrengning i underliggende konstruksjoner.
Mangelfull utfgrelse av beslag og tilhgrende detaljer kan over tid fgre til
oppfukting av trekonstruksjoner, redusert konstruksjonsmessig levetid
samt utvikling av rate- og fuktskader i tilstgtende bygningsdeler.
Forholdet vurderes derfor a ha skadepotensial dersom ngdvendige
utbedringer ikke gjennomfgres.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales at eksisterende beslag og overgangslgsninger utbedres og
reetableres i henhold til anerkjente byggtekniske prinsipper,
eksempelvis Igsninger beskrevet i SINTEF Byggforskserien. Utette
tilslutninger og mangelfulle detaljlgsninger bgr tettes og utfgres med
tilfredsstillende overlapper, fall og vannavledende funksjon for a hindre
fuktinntrengning i konstruksjonen.

Videre anbefales kontroll av underliggende konstruksjoner for & avdekke
eventuelle skjulte fukt- eller rateskader som fglge av registrerte
utettheter. Oppfuktede eller skadde materialer bgr ved behov utskiftes
for a sikre konstruksjonens videre funksjon, bestandighet og levetid.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Ikke fagmessig utfgrt, risiko for vanninntrengning

Veggkonstruksjon

Beskrivelse
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Yttervegger over grunnmuren bestar av lette bindingsverksvegger i tre,
komplementert med staende trekledning av ukjent alder.

Niva av analysen:

Vurderingen er basert pa visuell inspeksjon av tilgjengelige og synlige
overflater. Det er foretatt en faglig vurdering av materialvalg og
utfgrelse, herunder om ytterkledningen fremstar tilstrekkelig luftet,
samt alder og generelt vedlikeholdsniva. Det er videre observert om det
foreligger synlige avvik som sprekker, deformasjoner, rateskader eller
fuktrelaterte misfarginger som kan indikere underliggende konstruktive
svakheter. Undersgkelsen er gjennomfgrt som en ikke-destruktiv
kontroll. Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjonen, herunder apning
av kledning, vindsperre eller isolasjon. Vurderingen omfatter kun synlige
overflater og tilslutninger mot tak, beslag og grunnmur. Det tas et
spesifikt forbehold om skjulte skader i konstruksjoner og forhold som
ikke lar seg avdekke ved visuell inspeksjon. Fravaer av visuelle
symptomer utelukker ikke skjulte skader eller mangler i underliggende
og utilgjengelige konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.
¢ Det er avvik:

- Bordkledningen er stedvis fgrt helt ned mot terrassedekket.

- Det er mangelfull eller fraveerende lufting i nedre kant av kledningen
mot grunnmur, og manglende museband.

- Det er registrert manglende vedlikehold, tgrkesprekker.

- Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.

- Det er ogsa observert arbeider som ikke er utfgrt fagmessig.

- Belistning er montert tett ned mot vannbrett uten tilstrekkelig spalte,
noe som gir gkt risiko for at endeved trekker til seg fukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

Det anbefales at bordkledning med registrerte rateskader demonteres
og erstattes med nye materialer. Samtidig bgr konstruksjonen
kontrolleres for eventuelle skjulte fukt- og rateskader i underliggende
lekter, vindsperre og tilstgtende konstruksjoner.

Bordkledningen bgr reetableres med tilfredsstillende avstand til
terrassedekke og terreng for a redusere risiko for oppfukting og
kapillzert fuktopptrekk. Nedre avslutning mot grunnmur bgr utfgres
med tilstrekkelig luftespalte og etableres med museband for a sikre
ventilering bak kledningen samt hindre inntrenging av skadedyr.

Mangelfulle detaljlgsninger og arbeider som ikke fremstar fagmessig
utfgrt anbefales utbedret i henhold til anerkjente byggtekniske
prinsipper og Igsninger beskrevet i SINTEF Byggforskserien. Belistning
mot vannbrett bgr reetableres med ngdvendig luftespalte og dryppkant
for a redusere risiko for fuktoppsug i endeved og videre skadeutvikling.

Videre anbefales overflatebehandling og Igpende vedlikehold av
bordkledningen for a redusere videre uttgrking, sprekkdannelser og
nedbrytning av treverket.

Kostnadsestimatet oppgitt i rapporten omfatter kun lokale utskiftinger
og utbedringer av registrert rateskadet treverk og synlige skader pa
bordkledningen. Det er ikke foretatt destruktive undersgkelser av
underliggende konstruksjoner.

Dersom det ved demontering eller videre undersgkelser avdekkes
ytterligere konstruktive skader, oppfuktede bygningsdeler eller skade pa
underliggende lekter, vindsperre eller baerekonstruksjoner, ma
ngdvendige tiltak og tilhgrende kostnader vurderes og
kostnadsberegnes sarskilt.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Arbeider som ikke er utfeﬁri fagmessig.

Arbeider som ikke er utfgrt fagmessig.
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Rate i nedre del av kledning

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Boligen har saltak med takkonstruksjon oppfgrt av W-takstoler i tre.
Lufting av takkonstruksjonen skjer via raft, og undertaket er utfgrt med
plater. Det er adkomst til loft via loftsluke med nedfellbar stige plassert i
hagestuen, samt via nedfellbar luke med trapp fra barnerom. Loftet er
etterisolert, men det er ikke fremlagt dokumentasjon eller naermere
beskrivelse av hvilke arbeider som er utfgrt, herunder utfgrelse,
materialvalg eller omfang.

Niva av analysen:

Undersgkelsen omfatter visuell kontroll fra tilgjengelige deler av loft og
takkonstruksjon. Det er ikke foretatt apning av himling, undertak eller
isolasjon, og skjulte skader eller konstruksjonsfeil kan derfor ikke
utelukkes. Vurderingen bygger pa observasjon av synlige konstruksjoner,
med fokus pa eventuelle tegn til fukt, skadedyr, lekkasje, deformasjoner,
lufting, isolasjonsforhold og generelt vedlikeholdsbehov. Det blir i tillegg
utfgrt enkle stikktakinger og fuktmalinger ved indikasjon pa fukt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

- Det er registrert begrenset ventilasjon i takkonstruksjonen.
Isolasjonsmatter presser enkelte steder raftepappen opp mot
undertaket, noe som reduserer luftgjennomstrgmningen.

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

- Rundt gjennomfgringer og ved hanebjelke er det observert
fuktskjolder og sopp.

- Det pavises lokale rateskader, rundt gjennomfgringer, i undertak og ved
takfot.

- Fuktmalinger utfgrt med Protimeter MMS2 viste forhgyede verdier pa
17,7 vektprosent. (Den kritiske grensen for treverk ligger pa rundt 17-20
vektprosent, mens fibermetningspunktet ligger pa ca. 30 vektprosent.)
Forholdet indikerer aktiv lekkasje i omradet.

- Det er pavist symptomer pa aktivitet fra mus.

- Det er pavist omfattende avvik i konstruksjonsoppbyggingen ved
takfot/raft. Forholdet medfgrer hgy risiko for skjulte skader i
konstruksjonen, som ikke kan avdekkes uten destruktive inngrep.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres neermere undersgkelser av takkonstruksjonen for
a kartlegge omfanget av fuktskader, rate og sopp, samt for a avdekke
eventuelle skjulte skader i konstruksjonen. Utbedring av ventilasjon og
lufting ma utfgres for a sikre tilstrekkelig luftgjennomstrgmning og
redusere risiko for fuktskader og soppdannelse. Punkterte dampsperrer
og mangelfull isolasjon bgr utbedres for a hindre kondens og ytterligere
fuktproblemer. Lokale rateskader og skader rundt gjennomfgringer ma
utbedres for a forhindre videre forringelse av konstruksjonen. Tiltak bgr
iverksettes for a hindre mus i a ta seg inn pa loftet, da skadedyr kan
forarsake ytterligere skader pa isolasjon, dampsperre og elektriske
installasjoner. Manglende dokumentasjon pa etterisolering medfgrer
usikkerhet om utfgrelsen, og det anbefales a fremskaffe dokumentasjon
eller foreta apne undersgkelser for a vurdere kvaliteten pa arbeidet.
Konsekvensen av a ikke utbedre forholdene er gkt risiko for omfattende
skader pa takkonstruksjonen, redusert levetid, samt fare for
inneklimaproblemer og kostbare reparasjoner. Det anbefales
giennomfgrt nermere tekniske undersgkelser og eventuelle destruktive
inngrep i konstruksjonen fgr endelig omfang av ngdvendige
utbedringstiltak kan fastslas. Et endelig og mer presist kostnadsestimat
kan fgrst fastsettes etter at konstruksjonens oppbygning, faktisk
skadeomfang og eventuelle skjulte fglgeskader er nzermere undersgkt
og tilstrekkelig avklart.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Pavist rateskade
(3D Vinduer

Beskrivelse

Boligen har malte trevinduer med 3-lags glass fra 1985. Ett vindu i kjeller
er av plast med 2-lags glass fra 2015.

Niva av analysen:

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

Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
 Det er avvik: Pavist rateskade

- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

- Utvendig listing av vinduer er ikke fagmessig utfgrt.

- Utvendige beslagslgsninger er ikke fagmessig utfgrt.

- Vinduskarmene fremstar slitte med sprekker i trevirket.
- Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

- Det pavises manglende vannbrett.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr utfgres fagmessig utbedring av innsettingsdetaljer, utvendig
listing og beslagslgsninger for & hindre fuktinntrengning og ytterligere
skader pa konstruksjonen. Slitte vinduskarmer med sprekker og paviste
fukt- og rateskader bgr utbedres eller skiftes ut for a sikre god funksjon
og forlenge levetiden pa vinduene. Manglende vannbrett bgr monteres Pavist rateskade
for a lede vann bort fra vinduene og redusere risikoen for fuktskader i
tilstptende bygningsdeler. Konsekvensen av manglende utbedring er gkt
risiko for fukt- og rateskader, redusert energieffektivitet og forkortet
levetid pa vinduene.

Forventet levetid for isoler-/energiglass er normalt ca. 2030 ar, men
faktisk levetid vil kunne variere avhengig av blant annet materialkvalitet,
eksponeringsforhold, vedlikehold og utfgrelse. Basert pa vinduenes
alder og registrerte tilstand vurderes det som mer hensiktsmessig med
utskifting av vinduene fremfor lokale reparasjoner og punktvise
utbedringer.

Utskifting til nyere vindustyper vil normalt gi forbedrede
isolasjonsegenskaper, redusert varmetap og bidra til lavere
energiforbruk og bedre innekomfort i boligen.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000 O3

Avwvik knyttet til innsettingsdetaljer, samt manglende vannbrett

Dgrer

Beskrivelse
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Boligen er utstyrt med malt hovedytterdgr med glassfelt og digital
dorlas, opplyst installert i 2022. | tillegg er det etablert malt ytterdgr fra
vaskerom med direkte adkomst til terrasse og utearealer. Videre er det
montert tre balkongdgrer i trekonstruksjon med 3-lags isolerglass fra
1985. | hagestuen er det montert balkongdgr med 2-lags isolerglass og
utgang til terrasse.

Niva av analysen:

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

Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Flere av dgrene baerer preg av elde og manglende vedlikehold.

- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

- Utvendige beslagslgsninger er ikke fagmessig utfgrt.

- Det er pavist lokale rateskader pa balkongdgr.

- Ytterdgren pa vaskerommet har avvik rundt innsettingsdetaljer og flere
av dgrene er vanskelige a apne og lukke.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr utfgres ngdvendig vedlikehold og utbedring av dgrer, inkludert
utskifting eller reparasjon av rateskadet treverk og justering av dgrer
som er vanskelige @ apne og lukke. Fagmessig utbedring av
innsettingsdetaljer og utvendige beslag anbefales for a hindre videre
skader og redusere risiko for fuktinntrengning, varmetap og forringelse
av konstruksjonen. Manglende tiltak kan fgre til gkte
vedlikeholdskostnader, redusert funksjonalitet og ytterligere skade pa
bygningsdeler.

Kostnadsestimatet omfatter kun for lokale utbedringer.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

Avvik rundt innsettingsdetaljer.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Eiendommen har en romslig terrassekonstruksjon oppfgrt i trevirke med
et samlet areal pa ca. 138 m2. Terrassen strekker seg rundt deler av
boligen og er opparbeidet med flere oppholdssoner og nivaforskjeller
som gir varierte bruksmuligheter og god tilknytning til utearealene.
Store deler av terrassen er sikret med rekkverk i trekonstruksjon, som
bidrar til avgrensning og sikker bruk av uteplassen. Under deler av
terrassekonstruksjonen er det etablert et tidligere svpsmmebasseng.
Bassenget er ikke i bruk pa befaringstidspunktet, men konstruksjonen er
fortsatt til stede under terrassearealet.

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 (sgyle/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:
e Det er avvik:

- Deler av dekke pa baksiden av boligen viser tydelige tegn til manglende
vedlikehold og oppgraderinger.

- Det er pavist skjevheter i konstruksjonen, som kan skyldes utilstrekkelig
eller mangelfullt grunnarbeid.

- Terrassebordene har tydelige spor etter veerslitasje, samt partier med
rateskader og skjevheter i konstruksjonen.

- Enkelte partier fremstar nyere, og er trolig utskiftet i senere tid, mens
andre deler bestar av eldre trevirke med behov for vedlikehold.

- Det er ogsa observert lokale rateskader, szerlig pa de mest vaerutsatte
omradene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det bgr gjennomfgres omfattende vedlikehold og ngdvendige
utbedringer av terrassekonstruksjonen, inkludert utskifting av

rateskadet og veerslitt trevirke, samt utbedring av skjevheter. Dersom Innglasset hagestue
tiltak ikke iverksettes, vil det veere gkt risiko for videre forringelse av Beskrivelse

konstruksjonen, redusert baereevne, samt fare for personskade og
ytterligere kostnader ved fremtidige reparasjoner. Kostnadsestimatet
oppgitt i rapporten omfatter kun lokale utskiftinger og utbedringer.

Boligen har en tilknyttet innglasset hagestue med et areal pa ca. 18 m2.
Hagestuen fungerer som et lyst og skjermet oppholdsareal med direkte
utgang til hage og adkomst fra stue. Rommet er etablert under
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000 eksisterende takkonstruksjon og er innredet med heldekkende
gulvteppe samt trekledning pa vegger og himling. Det er montert glass-
skyvedgrer samt balkongdgr med adkomst til terrasse og utearealer, noe
som gir gode lysforhold og naer tilknytning mellom inne- og uteomrader.

| den ene enden av hagestuen er det installert eldre ved-/kokeovn
tilkoblet pipelgp. Ovnen er plassert foran veggflate kledd med skifer.

Arstall: 2022 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Konstruksjonen under terrasse-/gulvdekket var ikke tilgjengelig for
inspeksjon ved befaringstidspunktet. Manglende tilkomst medfgrer
usikkerhet knyttet til eventuell skjult oppfukting, rateskader eller andre
bygningsmessige forhold i underliggende konstruksjoner.

- Dgrene lot seg ikke funksjonsteste under befaringen, og funksjon,
tetthet og justering kunne derfor ikke verifiseres. Det anbefales at
samtlige dgrer kontrolleres og justeres ved behov.

- Det er videre registrert avvik ved utvendige beslag- og
overgangslgsninger, noe som kan medfgre gkt risiko for fuktinntrengning
og felgeskader.

- Overflater og bygningsdeler fremstar med aldersrelatert slitasje og
normal brukspavirkning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres inspeksjonsmulighet til konstruksjonen under terrasse
-/gulvdekket for & kunne avdekke eventuelle skjulte skader som fukt,
rate eller andre bygningsmessige forhold. Manglende tilkomst gir gkt
usikkerhet og risiko for uoppdagede skader. Samtlige dgrer bgr
funksjonstestes og eventuelt justeres for a sikre tilfredsstillende
funksjon og tetthet. Manglende kontroll kan medfgre redusert
brukervennlighet og gkt risiko for fuktinntrengning. Avvik ved utvendige
beslag- og overgangslgsninger bgr utbedres for a redusere risikoen for
fuktinntrengning og pafglgende fglgeskader. Overflater og bygningsdeler
med aldersrelatert slitasje bgr fglges opp med jevnlig vedlikehold for a
forhindre ytterligere forringelse. Det tas et spesifikt forbehold knyttet til
skjulte skader som ikke lot seg avdekke pa befaring.

INNVENDIG

(|} Overflater
Beskrivelse

(! 2a) Drivhus

Beskrivelse

Pa terrassen er det oppfgrt et frittstaende drivhus med et areal pa ca. 9
m?Z. Drivhuset har adkomst via glassdgr i front og er utstyrt med
apningsbare vindusfelt for naturlig ventilasjon og luftutskifting.
Innvendig er det etablert plassbygde hyller og oppbevaringslgsninger
langs veggene tilpasset oppbevaring og dyrking.

Bygget er ikke tilstandsvurdert i henhold til Forskrift til avhendingslova
eller NS 3600. Beskrivelsen er basert pa en enkel visuell registrering
uten naermere tekniske undersgkelser.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 21049-1777 Befaringsdato: 02.09.2025 Side: 22 av 52



Nordre Liverudvei 45, 1816 SKIPTVET
Gnr6-Bnr7
3116 SKIPTVET

Tilstandsrapport

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS ‘
Grgnnsundbakken 27 k I I

1816 SKIPTVET  Norsk takst

Boligens innvendige overflater bestar hovedsakelig av fglgende
materialvalg:

*Gulv: Flislagt entré, samt i gang, bod og rom med sluk i kjeller,
vinylbelegg og parkett i klassisk stavmgnster.

*VVegger: Malte slette flater tapet, strietapet og trepanel. | kjeller er det i
tillegg apne murvegger.

eHimlinger: Trepanel med stedvis innfelte downlights, malte plater og
tak-ess.

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.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

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

- Parketten har stedvis hgy slitasjegrad.

- Det observeres bom i fliser i begge etasjer. | entréen er det i tillegg
manglende fugemasse og enkelte Igse fliser.

- Kjelleretasjen fremstar som et ufullstendig rehabiliteringsarbeid med
pagaende eller ikke ferdigstilte bygningsmessige Igsninger. Manglende
ferdigstillelse kan medfgre gkt risiko for funksjonssvikt, redusert
bygningsmessig kvalitet og eventuelle fglgeskader over tid. Det
anbefales at arbeidene ferdigstilles og kontrolleres for a sikre
tilfredsstillende teknisk standard og forskriftsmessig utfgrelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflater med slitasje, hakk og merker bgr utbedres eller skiftes for a
opprettholde god brukskvalitet og estetikk. Bom i fliser, manglende
fugemasse og lgse fliser ma utbedres for @ unnga ytterligere skader,
redusert levetid og risiko for fuktskader. Kjelleretasjen bgr ferdigstilles
og kontrolleres for a sikre forskriftsmessig utfgrelse og redusere risiko
for funksjonssvikt, redusert bygningsmessig kvalitet og eventuelle
folgeskader over tid.

Endelig skadeomfang og kostnadsniva kan ikke fastsettes uten
ytterligere undersgkelser, herunder eventuell avdekking av
konstruksjoner og underliggende oppbygning. Kostnadsestimatet
omfatter ikke rehabilitering eller ferdigstillelse av kjelleretasjen.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

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

1.etasje: Det er malt ca 6 mm hgydeforskjell pa gulv i stue/gang pa ca 2
m, 5 mm gjennom hele rommet. Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa
gulv i hovedsoverom pa ca 2 m, 4 mm gjennom hele rommet.

Kjeller: Det er malt ca 5 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom pa ca2 m,
6 mm gjennom hele rommet.

*Det registreres svanker og bulninger med varierende hgyder.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

- Kjelleren var opprinnelig prosjektert som sekundaere arealer, som
disponible rom, grovlager og boder. Flere baerende vegger er fjernet, og
rommene er omdisponert til blant annet soverom.

- Det observeres deformasjoner i konstruksjonen, samt provisoriske
understg@ttinger av etasjeskillet etter ombygging.

- Korrodert armering tilhgrende konstruksjonen er visuelt synlig i kjeller.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres en grundig vurdering av baerekonstruksjonene,
inkludert kontroll av provisoriske understgttinger og synlig korrodert
armering, for a sikre at konstruksjonen har tilstrekkelig baereevne og
stabilitet. Videre bruk av kjellerrommene til varig oppholdsrom bgr ikke
skje fgr ngdvendige utbedringer er utfgrt, da dagens tilstand med
deformasjoner og korrodert armering medfgrer gkt risiko for
setningsskader, redusert baereevne og potensielt fare for
personsikkerheten.

Et endelig kostnadsestimat for utbedring kan ikke fastsettes fgr det er
giennomfgrt ytterligere undersgkelser.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Provisoriske understgttinger
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Provisoriske understgttinger

Provisoriske understgttinger

@ Radon

Beskrivelse

Eiendommen ligger i et omrade med moderate forekomster av radon.
Det var ikke krav til radonsperre da bygget ble oppfgrt og heller ikke
utfgrt radonmaling, det er dog ikke krav om radonmaling med mindre
en skal leie ut boligen."

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

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Statens Stralevern anbefaler at man maler radon i alle boliger og pa alle
arbeidsplasser som befinner seg lavere enn tredje etasje over
bakkeniva. | boliger hvor boligeieren selv bor er dette en anbefaling,
men dersom man leier ut, eller har lokaler der det drives
naeringsvirksomhet, er det krav om at eieren skal foreta malinger

(3 Pipe ogildsted

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

Pipen er oppfegrt i lettklinkerelementer av type Leca eller tilsvarende
produkt, antatt fra byggearet. Over tak er pipen beslatt og utstyrt med
vinddrevet roterende pipehatt, montert for a bidra til forbedrede
trekkforhold samt ventilering av pipelgpet. | stuen er det montert
peisinnsats av type Jgtul | 400. Ifglge opplysninger fra eier ble innsatsen
montert av Henriksen Brenselforretning og Varmesenter AS i desember
2022. | hagestuen er det etablert eldre ved-/kokeovn tilkoblet eget
pipelgp. Ovnen er plassert mot veggflate kledd med skifer, og
installasjonen er opplyst utfgrt som egeninnsats i 2022. Sotluke er
plassert i kjelleretasjen med tilkomst for feiing og kontroll av pipelgp.

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

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebaerer en visuell vurdering av synlige deler av
skorstein, ildsted og tilhgrende tilkoblinger der disse er tilgjengelige. Det
er ikke foretatt kontroll av pipelgpet, eller apning av lukkede
konstruksjoner. Vurderingen omfatter synlige overflater innvendig i
boligen pa loft, samt pipelgp over tak der dette har veert tilgjengelig fra
tak, takfot eller bakkeniva. Det er lagt vekt pa observasjoner knyttet til
synlige pipevanger, sprekker, sotutslag, misfarging, lgse fuger, kondens
eller tegn til lekkasje, samt generell funksjon og brannsikkerhet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

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

- Det er registrert omfattende avskalling av overflatebehandling/maling
pa pipebeslaget, samt begynnende rustangrep. Dette gir redusert
beskyttelse mot videre korrosjon og kan pa sikt medfgre svekkelse av
tettheten.

- Det er ikke sgkt om oppfgring av ildsted med pipe i hagestuen.
Oppf@ring av pipe er et sgknadspliktig tiltak etter plan- og bygningsloven
(pbl.).

- Pipa har rennemerker etter sotvann.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr foretas utbedring av overflatebehandling og rustangrep pa
pipebeslaget for a hindre videre korrosjon og sikre tilfredsstillende
tetthet. Det ma spkes om godkjenning for oppf@ring av ildsted og pipe i
hagestuen, da dette er et spknadspliktig tiltak etter plan- og
bygningsloven. Manglende godkjenning kan medfgre palegg om fjerning
eller utbedring fra kommunen. Rennemerker etter sotvann bgr
underspgkes naermere for a avdekke eventuell lekkasje eller fuktskade i
pipelgpet, da dette kan medfgre gkt risiko for forringelse av
konstruksjonen og brannsikkerhetsmessige utfordringer. Siden mer enn
halvparten av forventet brukstid for pipen er passert, anbefales det en
grundigere kontroll av pipens tilstand for a avdekke eventuelle skjulte
skader og redusere risiko for funksjonssvikt eller brann.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Malingene viste et fuktinnhold i bunnsvillen pa 23,5 vektprosent. (Den
kritiske grensen for treverk ligger pa rundt 17-20 vektprosent, mens
fibermetningspunktet ligger pa ca. 30 vektprosent) Pa vegger som ikke
er utlektet ble det observert salt- og kalkutslag, som skyldes
fuktvandringer i konstruksjonen. Forholdet kan indikere bade kapilleert
oppsug fra grunnen og svakheter i dreneringssystemet.

- Det er montert bade miniventilasjon med varmegjennvinning og en luft
til luft varmepumpe som bidrar til a holde kjelleren tgrr.

- Det er pavist indikasjoner pa fuktgjennomtrenging i kjellermur, med
saltutslag pa vegg og kapillzert oppsug fra grunnen.

- Flere av rommene har begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.
Avtrekket fra ventil pa soverom ble kontrollert med rgykampull.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr iverksettes tiltak for a redusere fuktinnholdet i bunnsvillen og
hindre videre fuktvandring i konstruksjonen, for eksempel ved a
forbedre drenering, etablere fuktsperre mot grunn og sikre tilstrekkelig
ventilasjon. Videre undersgkelser anbefales for a kartlegge omfanget av
fuktskader og vurdere behov for utbedring av skadet treverk.
Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for rate, muggvekst,
redusert baereevne og ytterligere skader pa konstruksjonen, samt
forringet inneklima.

Takstmannen anbefaler at det utfgres ytterligere undersgkelser og
ngdvendige utbedringer. For a forhindre videre skadeutvikling, bgr de
innforede veggene rives. Gitt alderen pa dreneringen, anbefales det at
murveggene ikke kles inn, men heller far god luftsirkulasjon for a
redusere risikoen for fuktskader.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
Rom under terreng er kontrollert med hensyn til fuktproblematikk og Ak },&
risikokonstruksjoner. Vurderingen omfatter blant annet kontroll av Malt fuktinnhold 23,5 vektprosent

symptomer som rate, muggvekst, redusert baereevne, oppsprekking,
deformasjoner samt tegn til fuktrelaterte skader eller aktivitet fra
insekter knyttet til fuktige miljger.

Det er utfgrt hulltaking i konstruksjonen der dette er vurdert som mest
hensiktsmessig, typisk i nedre del av utlektet vegg mot
grunnmur/bunnsvill eller i tilfarergulv. | dette tilfellet ble det foretatt
hulltaking fra soverom under vindu, hvor det fra hulltakingen ble pavist
awvik i konstruksjonen. Det er giennomfgrt fuktmalinger og visuell
kontroll i apningen, og hullet er etter undersgkelse forsvarlig lukket med
egnet blindlokk.

Konstruksjonen er videre vurdert pa bakgrunn av maleresultater,
visuelle observasjoner, materialvalg, alder og kjente risikoforhold
knyttet til byggemetoden.

Saltutslag pa vegg
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Innvendige trapper

Beskrivelse

Boligen har en innvendig tretrapp mellom etasjer med tette trappetrinn
fra byggearet.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebaerer 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 veert malbart.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke montert rekkverk.

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

Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Boligen er utstyrt med innvendig profilerte finerdgrer i 1.etasje og
heltre fyllingsdgrer i kjeller. Alder pa dgrene er ukjent.

Niva av analysen:

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Dgrene fremstar med normal alders- og bruksslitasje, herunder merker i
overflate og slitasje pa beslag. Dgrene i kjeller tar i karm ved lukking.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrene i kjelleren har behov for justering for a sikre tilfredsstillende
funksjon.

VATROM
1.ETASIJE > BAD

(' 3ED Generell

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

Badet er oppgradert etter byggearet.

Rommet har flislagte vegger og gulv med elektriske varmekabler.
Himlingen har panelte overflater med innfelte downlights. Innredningen
bestar av doble servanter med sgyle, tilhgrende speil og hyller, samt
plassbygde skap og oppbevaringslgsninger. Rommet er videre utstyrt
med gulvmontert toalett, dusjkabinett og frittstdende badekar. Det er
etablert vindu som gir naturlig lysinnslipp og mulighet for lufting.
Ventilasjonen ivaretas med mekanisk avtrekk via ventil i himlingen.

I tilknytning til badet er det etablert badstue med flislagt gulv og panelte
vegger. Badstuen er ikke i bruk som opprinnelig tiltenkt og benyttes i
dag som oppbevaringsrom.

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrte arbeider i forbindelse
med oppgraderingen. Nyere badekar er montert med vannfgringer fort
gjennom gulvkonstruksjonen til kjeller. Rommet har totalt tre plastsluk,
inkludert sluk i badstuen. Ett av slukene er av eldre utfgrelse uten synlig
membrantilslutning. Det er registrert varierende fallforhold pa gulvet
med stedvis motfall. Videre er det registrert bomlyd i enkelte fliser samt
sprekkdannelser i fuger.

*Referanseniva er byggeforskrift av 1987.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for & tile normal bruk etter dagens krav.

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
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: Over 300 000
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1.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Det var mulig a inspisere vatrommet fra himling i kjeller. Her ble det
bade gjort visuelle observasjoner, supplert med sgk etter fukt pa
overflater.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Visuelle observasjoner og malinger viser indikasjoner pa utett tettesjikt

pa badet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Badet ma totalrenoveres.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Fuktskjolder i himling og hgye fuktverdier.

Utette gjennomfgringer

Oppdragsnr.: 21049-1777

Fuktskjolder i himling

L1 1L TN RN
Utette gjennomfgringer

1.ETASIE > VASKEROM

(|} Generell
Beskrivelse

Vaskerommet er fra byggearet og har egen biinngang med direkte
adkomst til hage og terrasse.

Rommet har flislagt gulv med sluk plassert under benk ved utslagsvask.
Veggene er kledd med fliser, mens himlingen har panelte overflater.
Innredningen bestar av skap- og benkelgsninger langs begge sider av
rommet, samt opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel i tilknytning til
utslagsvasken. Ventilasjonen ivaretas med mekanisk avtrekk via ventil i
himlingen.

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

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

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette
kan fgre til fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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1.ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner

Vurdering av avvik:
» Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta
hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJELLER > TEKNISK ROM M/ SLUK

[ A(ED Generell
Beskrivelse

Teknisk rom i kjelleretasjen er tilrettelagt for vanninstallasjoner og
utstyrt med sluk i stgpejern antatt fra byggearet. Rommet har enkel
teknisk standard og inneholder blant annet varmtvannsbereder,
hovedstoppekran samt synlige vannfgrende rgrinstallasjoner.

Gulvet er utfgrt i malt betong, mens veggoverflater er pusset og malt.
Rommet fremstar funksjonelt til teknisk bruk, men med eldre og enkel
utfgrelse.

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

- Som fglge av at rommet er tilrettelagt for vanninstallasjoner og
inneholder varmtvannsbereder, gjelder krav til lekkasjesikring og sikker
bortledning av eventuelt lekkasjevann. Dette innebzerer normalt krav
om gulvkonstruksjon med godkjent tettesjikt og fall til sluk, alternativt
annen dokumentert kompenserende lekkasjesikrende Igsning,
eksempelvis automatisk lekkasjestopper/vannstoppesystem. Hensikten
med slike tiltak er a redusere risikoen for vannskader og
bygningsmessige fglgeskader ved lekkasje fra tekniske installasjoner.

- En ma forvente generell oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter
dagens krav (tett vatsone). En samlet TG3 for rommet er satt med
bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.

Konsekvens/tiltak

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette
kan fgre til fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 21049-1777
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KJELLER > TEKNISK ROM M/ SLUK

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke utfgrt, da dette ikke er fysisk mulig pa grunn av
tilstgtende konstruksjoner i betong.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er gjennomfgrt fuktsgk pa overflater med protimeter MMS2, hvor
det registreres forhgyde verdier mellom referansepunktene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Forholdet vurderes a kunne skyldes kapilleert oppsug fra grunnen
og/eller utilstrekkelig drenering og fuktsikring rundt konstruksjonen. De
registrerte forhgyede fuktverdiene indikerer fuktvandring i
konstruksjonene, men arsaksforholdet er ikke endelig avklart. Det
anbefales ytterligere undersgkelser for a kartlegge omfang, skadearsak
og eventuell pavirkning pa omkringliggende konstruksjoner. Vedvarende
eller uavklarte fuktforhold kan over tid medfgre risiko for skjulte
fuktskader, mikrobiell vekst som sopp- og muggsoppdannelse, samt
redusert levetid og funksjon for bergrte bygningsdeler.

KI@KKEN
1.ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse
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Kjpkkenet fremstar som romslig og funksjonelt med innredning i klassisk
utfgrelse fra byggearet. Innredningen har profilerte heltre fronter med
tilhgrende listverk og detaljer som gir kjgkkenet et tradisjonelt og
helhetlig uttrykk.

Innredningen er oppbygget med underskap, overskap, hgyskap og
vitrineskap med glassfronter, og gir gode oppbevaringsmuligheter.
Benkeplatene er utfgrt i tre og laminat, mens veggflater mellom benk og
overskap er flislagt. Lgsningen gir romslige arbeidsflater og
hensiktsmessig organisering av arbeidsomradene.

Kjgkkenet er utstyrt med integrert stekeovn, induksjonstopp, opplegg
for oppvaskmaskin samt nisje for kjgle-/fryseskap. Vaskesonen er
plassert under overskap med integrert belysning, og planigsningen
vurderes a gi en funksjonell og effektiv arbeidsflyt.

Gulvoverflatene er belagt med parkett i klassisk stavmgnster, noe som
bidrar til et varmt og helhetlig interigrmessig uttrykk.

| direkte tilknytning til kjgkkenet er det etablert spiseplass med store
vindusflater i hjgrnelgsning. Dette gir godt dagslysinnslipp og utsyn mot
uteomradene. Fra spiseplassen er det direkte utgang via balkongdgr til
terrasse, noe som gir en praktisk og funksjonell forbindelse mellom inne
- og utearealer.

Niva av analysen:

Vurderingen av kjgkkenet er utfgrt i henhold til prinsippene i NS 3600 og
baserer seg pa visuell inspeksjon av tilgjengelige overflater,
kjpkkeninnredning, benkeplate samt synlige tilkoblinger for vann og
avlgp. Det er gjennomfgrt enkel funksjonskontroll av armatur og avigp.
Det er ikke foretatt demontering av innredning, benkeplater, sokler eller
integrerte hvitevarer. Det er heller ikke utfgrt apning av konstruksjoner
eller kontroll av forhold bak kjgkkeninnredningen. Tilkoblinger til
oppvaskmaskin, kjgleskap med vanntilkobling, komfyrvakt og gvrige
tekniske installasjoner er vurdert visuelt der disse er tilgjengelige. Det er
videre kontrollert for forekomst av lekkasjesikring og hvorvidt krav til
automatisk lekkasjestopper i rom uten sluk synes ivaretatt. Eventuelle
skjulte avvik eller risikoforhold som ikke kan avdekkes ved visuell
kontroll, kan derfor ikke utelukkes.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist at overflater har noe skader.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Overflatebehandling bgr utfgres for a utbedre skadene og hindre videre
forringelse av materialene. Dersom skadene ikke utbedres, kan dette
fore til gkt slitasje og redusert levetid pa overflater og innredning.

1.ETASJE > KIGKKEN

bk Avtrekk
Beskrivelse

Kjgkkenet er utstyrt med en ventilator med avtrekk ut fra byggearet.
Ventilatoren er integrert og har et klassisk design, kledd inn med samme
fronter og listverk som gvrig kjgkkeninnredning, noe som gir en
helhetlig stil fra byggearet.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Ventilatoren er preget av hgy alder og slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 21049-1777
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Ventilatoren bgr fglges opp med jevnlig rengjgring av filter og kanaler
for a opprettholde god effekt og brannsikkerhet. Pa grunn av hgy alder
og slitasje ma det paregnes at ventilatoren kan fa redusert funksjon eller
behov for utskiftning i naer fremtid.

SPESIALROM
1.ETASJE > BADSTUE

L hierl)  Overflater og konstruksjon
Beskrivelse

| tilknytning til badet er det etablert badstue av ukjent alder og
utfgrelse.

Overflater pa vegger og himling er utfgrt med trepanel, mens gulvet er
flislagt og utstyrt med sluk. Eier opplyser at det er fremfgrt
strgmtilfgrsel dimensjonert for badstueovn (16A), samt innlagt
kaldtvann til rommet. Badstuen er ikke i aktiv bruk som oppholds- eller
oppvarmingsrom, men benyttes i dag til lagring og oppbevaring.
Rommet er opprinnelig oppfart og innredet som badstue, og ma derfor
vurderes som en del av boligens fuktbelastede sone med tilhgrende
krav til fuktsikring, ventilasjon og materialbestandighet.

Vurdering av avvik:

» Konstruksjonen har indikasjoner pa feil konstruksjon og bgr
undersgkes ytterligere eller det ma innhentes dokumentasjon pa valgt
Igsning.

e Det er avvik:

- Badstuen er av ukjent alder, og det foreligger ikke dokumentasjon pa
konstruksjonsoppbygning, utfgrelse eller etablerte fuktsikrende tiltak.
Rommet er opprinnelig oppfgrt som badstue og ma derfor vurderes som
en del av boligens fukt- og varmebelastede sone. Badstueovn og
tilhgrende teknisk utstyr er demontert.

- Rommet benyttes i dag til lagring og oppbevaring, og er ikke lenger i
aktiv bruk som badstue. Endret bruk kan medfgre redusert luftutskifting
og gkt risiko for oppfukting, kondensdannelse og skjulte fuktskader
dersom konstruksjonen ikke har tilfredsstillende ventilasjon og
fukthandtering.

- Det kunne ikke verifiseres om konstruksjonen tilfredsstiller anbefalte
prinsipper eller tekniske krav gjeldende for badstuer og vatrom pa
utfgrelsestidspunktet.

- Konstruksjonen har indikasjoner pa avvikende eller uheldige Igsninger,
og det anbefales derfor ytterligere undersgkelser eller fremleggelse av
dokumentasjon som bekrefter konstruksjonens oppbygning og tekniske
utfgrelse. Videre undersgkelser anbefales for & avklare eventuell risiko
for skjulte feil, fuktrelaterte skader eller bygningsmessige fglgeskader

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales at det innhentes dokumentasjon pa konstruksjonens
oppbygning, utfgrelse og eventuelle fuktsikrende tiltak. Dersom slik
dokumentasjon ikke kan fremskaffes, bgr det gjennomfgres naermere
tekniske undersgkelser og eventuelle destruktive inngrep for a avklare
konstruksjonens tilstand og funksjon. Videre anbefales det & kontrollere
om rommet har tilfredsstillende ventilasjon, fukthandtering og
konstruksjonsmessige Igsninger tilpasset tidligere bruk som badstue og
dagens bruk som oppbevaringsrom. Eventuelle avvik eller utilstrekkelige
Igsninger bgr utbedres for a redusere risikoen for kondensproblematikk,
skjulte fuktskader og bygningsmessige fglgeskader over tid.

1.ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon
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Beskrivelse
Toalettrom med direkte adkomst fra entré, opprinnelig fra byggearet.

Rommet har flislagte gulv- og veggflater med hvite keramiske fliser,
supplert med dekorborder som gir rommet et tidstypisk uttrykk.
Innredningen bestar av gulvmontert toalett samt servant montert pa
sgyle med speil over. Rommet har vindu som gir naturlig dagslys og
mulighet for naturlig ventilering. | tillegg er det etablert avtrekk via
ventil i himling. Oppvarming skjer med elektriske varmekabler i gulv,
styrt via felles regulering sammen med varmekabler i entré.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er pavist sprukne fliser, bom under enkelte fliser samt
sprekkdannelser i fuger, noe som kan indikere bevegelser i underlaget
eller redusert vedheft mellom flis og underkonstruksjon.

- Avtrekkskanalen er av ukjent utfgrelse og type. Ventilen er utstyrt med
manuell snorbetjening for apning og lukking av spjeld. Iflg eier er
avtrekket koblet til ventilator pa kjpkkenet.

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Sprukne fliser og sprekkdannelser i fuger bgr utbedres, og fliser med
bom anbefales demontert og reetablert for a hindre videre forringelse
og redusere risiko for fuktgjennomtrenging og skader i underliggende
konstruksjoner. Det anbefales videre at det innhentes dokumentasjon
pa avtrekkskanalens utfgrelse, funksjon. Kostnadsestimatet oppgitt i
rapporten vurderes som usikkert, da endelig omfang av ngdvendige
tiltak ikke kan fastsettes uten ytterligere undersgkelser. Det anbefales
derfor naermere tekniske undersgkelser og eventuell avdekking av
konstruksjoner for a avklare skadeomfang, arsaksforhold og behov for
utbedringer.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

o
1N

[*

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

Boligen har vannrgr i kobber og plast rgr-i-rgr-system med varierende
alder og tilstand. Rgrene kan inspiseres i flere av rommene i kjelleren.
Hovedstoppekran og vannmaler er plassert i rom med
varmtvannsbereder. | trappelgpet mot yttervegg er det plassert en
stoppekran i forbindelse med utekran.

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 vaert mulig & 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-rgr-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 de innvendige
vannledningene.

- Det er ikke godkjent tettesjikt i rom hvor det er montert apen
fordelerstokk, og enkelte av rommene har heller ikke sluk.

- Under badet er det tydelig lekkasje rundt giennomfgringer av
vannledninger. Det er ikke mulig a bekrefte om lekkasjen kommer
gjennom tettesjiktet i baderomsgulvet eller om det er en mindre
lekkasje i rgrskjgter.

- Det er registrert irr pa rgr. Irr er en basisk blanding av
kobberforbindelser som oppstar nar kobber korroderer, og gir et grgnt
belegg pa kobberrgrene. Det er ogsa registrert arbeider som ikke
fremstar som fagmessig utfgrt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales at en rgrlegger foretar en grundig gjennomgang av
vannledningene for & avdekke omfanget av slitasje, lekkasjer og
eventuelle ufagmessige arbeider. Lekkasje rundt gjennomfgringer ma
utbedres snarest for a hindre ytterligere vannskader og fuktskader i
konstruksjonen. Det bgr etableres godkjent tettesjikt og eventuelt sluk i
rom med apen fordelerstokk for a redusere risikoen for vannskader. Irr
pa rgr indikerer begynnende korrosjon, noe som kan fgre til lekkasjer og
vannskader dersom det ikke utbedres. Konsekvensen av a ikke utbedre
forholdene er gkt risiko for vannlekkasjer, fuktskader, og kostbare
reparasjoner pa sikt. Kostnadsestimatet i rapporten omfatter kun lokale
utbedringer.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Avlgpsrogr

Beskrivelse

Boligen har innvendige avlgpsfgringer utfgrt i plast, med varierende
alder og tilstand. Avigpssystemet er etablert med flere stakeluker for
inspeksjon og vedlikehold, plassert skjult i innvendig veggkonstruksjon
med tilkomst via inspeksjonsluke.

Niva av analysen:

Vurderingen av avlgpsrgr er utfgrt ved visuell inspeksjon av tilgjengelige
fgringer, tilkoblinger og synlige deler av avigpssystemet. Det er registrert
materialtype, dimensjon og alder der dette har vaert mulig a fastsla.
Undersgkelsen er basert pa ikke-destruktive metoder, og det er ikke
foretatt dpning av konstruksjoner, sjakter eller gulv. Skjulte avlgpsrgr i
vegger, dekker og bakkeniva er ikke inspisert. Det er heller ikke utfgrt
kamerainspeksjon, tetthetsprgving eller spyling av rgr. Tilgjengelige
rerfgringer, vannlaser og tilkoblinger ved servanter, kjgkken, vaskerom
og vatrom er kontrollert visuelt for tegn til lekkasje, eller kondens.
Eventuelle indikasjoner pa lekkasje, deformasjon, korrosjon eller avvik
fra forskriftsmessig utfgrelse er kontrollert og vurdert ut fra alder,
materiale og teknisk tilstand.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

¢ Det er avvik:

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

- Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avlgpsanlegget.

- Det er ogsa registrert arbeider som ikke fremstar som fagmessig utfgrt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres neermere undersgkelser av avlgpsanlegget,
inkludert vurdering av lufting og utfgrelse, for a avdekke eventuelle feil
eller mangler. Utskiftning eller utbedring av eldre avigpsrgr bgr
vurderes, da passert brukstid gker risikoen for lekkasjer og skader pa
bygningskonstruksjoner. Manglende eller utilstrekkelig lufting kan fgre
til darlig avrenning, luktproblemer og gkt belastning pa rgrsystemet.
Arbeider som ikke fremstar som fagmessig utfgrt bgr utbedres for a
redusere risikoen for funksjonssvikt og vannskader.

Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen er utstyrt med en kombinasjon av naturlig og mekanisk
ventilasjon, hvor friskluft tilfgres via ventiler plassert i yttervegger.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebzerer visuell vurdering av ventilasjonsanlegget og
dets komponenter der disse er tilgjengelige. Det er ikke foretatt
demontering av ventiler, kanaler eller aggregat, og skjulte feil eller
mangler i anleggets funksjon kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen
bygger pa observasjon av tilstedevaerende ventilasjonslgsning (naturlig,
mekanisk avtrekk eller balansert ventilasjon), synlig tilstand pa ventiler,
avtrekk og tilluftsapninger, samt enkel funksjonskontroll ved merking av
luftstrgm der dette har veert mulig. Det er ikke foretatt maling av
luftmengder eller trykkforhold.

L1 2Pl Varmesentral
Beskrivelse

Side: 31 av 52



Nordre Liverudvei 45, 1816 SKIPTVET
Gnr6-Bnr7
3116 SKIPTVET

Tilstandsrapport

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS ‘
Grgnnsundbakken 27 k I I

1816 SKIPTVET  Norsk takst

Boligen oppvarmes hovedsakelig via elektriske varmekabler, ildsteder og
luft-til-luft varmepumper. For @gvrig skjer oppvarming med elektriske
panelovner eller tilsvarende elektriske varmekilder.

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 naeermere teknisk kontroll ma utfgres av
kvalifisert fagperson dersom det er behov for sikker avklaring.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrt service, vedlikehold eller
periodisk kontroll av boligens luft-til-luft varmepumper. Manglende
dokumentasjon medfgrer usikkerhet knyttet til anleggenes tekniske
tilstand, driftssikkerhet og forventede levetid.

- Varmepumper er avhengige av jevnlig service og rengjgring for a
opprettholde tilfredsstillende funksjon, energieffektivitet og inneklima.
Uteblitt vedlikehold kan over tid medfgre redusert ytelse, gkt slitasje og
risiko for funksjonssvikt eller fglgeskader.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrt service og vedlikehold av
luft-til-luft varmepumper. Manglende dokumentasjon medfgrer
usikkerhet om anleggenes tekniske tilstand, driftssikkerhet og forventet
levetid, noe som kan fgre til redusert ytelse, gkt energiforbruk,
funksjonssvikt og mulige fglgeskader.

{1 2l Varmtvannstank
Beskrivelse

Det er installert ca. 200 liters varmtvannsbereder montert av Askim &
Mysen Rgr den 12.10.2022. Berederen er plassert i teknisk rom i
kjelleretasjen, hvor det er etablert sluk i gulv.

*Varmtvannsberederen er tilkoblet via stikkontakt i stedet for fast
tilkobling, noe som kan medfgre risiko for varmgang.

Niva for analysen:

Vurderingen av varmtvannsbereder er utfgrt ved visuell inspeksjon av
plassering, tilkoblinger, alder og merking. Det er kontrollert om
berederen er hensiktsmessig plassert i forhold til byggets utforming og
krav til lekkasjesikring. Undersgkelsen omfatter ikke-destruktive
metoder, og det er ikke foretatt demontering eller apning av
konstruksjoner for a fa tilkomst til berederen. Visuell kontroll omfatter
tilkoblinger for vann og avlgp, sikkerhetsventil og eventuelt trau eller
annen form for oppsamling ved lekkasje. Det vurderes om krav til
lekkasjestopper og kontrollert avigp fra sikkerhetsventil er oppfylt,
seerlig der berederen er plassert i rom uten sluk. Eventuelle indikasjoner
pa lekkasje, korrosjon eller mangelfull festing/avlgp kontrolleres og
vurderes ut fra alder, utfgrelse og forskriftsmessig Igsning. Takstmannen
besitter ikke spesialkompetanse innen VVS-tekniske installasjoner, og
vurderingen er begrenset til visuelt observerbare forhold.

Arstall: 2022

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

- I rom med installert varmtvannsbereder stilles det krav til sluk med
tilfredsstillende tettesjikt, alternativt annen kompenserende
lekkasjesikrende Igsning. Dette kan eksempelvis vaere automatisk
lekkasjestopper/lekkasjesikringssystem som Waterguard eller
tilsvarende.

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres fast el-tilkobling av varmtvannsbereder i henhold til
gjeldende forskrift for a redusere risiko for varmgang og brann. Det bgr
ogsa vurderes om eksisterende lekkasjesikring er tilstrekkelig, eller om
det bgr installeres automatisk lekkasjestopper eller tilsvarende Igsning
for a unnga risiko for vannskader ved eventuell lekkasje.

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

Beskrivelse
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Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entré.

- Hovedsikring 63 amp
- Kurser 18

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

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.

Ukjent

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Det er utfgrt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter
1.1.1999, hvor det er kun fremlagt samsvarserklzering for deler av
arbeidet. Manglende dokumentasjon for resterende deler gjgr det
vanskelig 3 bekrefte at hele 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
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Ukjent

Generelt om anlegget

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

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

Nei

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 a fjerne
kapslinger?

Nei

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

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, paviste avvik, og manglende
samsvarserklzeringer, anbefales det 3 gjennomfgre en utvidet el-
kontroll NEK 405-2-3 eller NEK 405-2, utfgrt av registrert
elektroinstallatgr. | henhold til Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel) § 2-18, skal det foreligge samsvarserklzering
for alle elektriske arbeider, utfgrt etter 01.01.1999. Dersom slik
dokumentasjon ikke kan fremlegges, foreligger det et avvik i
henhold til forskriften, og det kan ikke dokumenteres at arbeidene
er utfgrt av registrert virksomhet og i samsvar med gjeldende
regelverk. En samsvarserklaering er et lovpalagt dokument fra en
autorisert installatgr som bekrefter at elektrisk arbeid er utfgrt i
henhold til gjeldende sikkerhetskrav og forskrifter (FEL).

Aktgrer innen brannforebygging og elsikkerhet anbefaler at det
giennomfgres en utvidet elkontroll (NEK 405-2 eller NEK 405-2-3)
hvert femte ar for & bidra til 3 redusere risiko for brann og
opprettholde eventuelle forsikringsrabatter. For eldre boliger, eller
boliger med hgyt stréemforbruk, for eksempel ved lading av elbil,
kan det vaere hensiktsmessig med hyppigere kontroll. Ved kjgp
eller salg av bolig anbefales ogsa en slik kontroll for & gi gkt
trygghet for at det elektriske anlegget er i forskriftsmessig stand.

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 a 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
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Tilstandsrapport

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000 . ;
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som

fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Boligen er utstyrt med brannslukningsutstyr og rgykvarslere. Det er den
nye eierens ansvar a kontrollere at boligen har tilfredsstillende
brannslukningsutstyr og rgykvarslere, samt a sikre at disse er i
funksjonell stand.

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

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

3. Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse
Fuktsikring og drenering fra byggearet.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebaerer visuell vurdering av synlige deler av
dreneringssystemet og grunnmurskonstruksjonen fra utvendig terreng
og eventuelt fra innvendige rom mot terreng. Det er ikke foretatt
oppgraving eller destruktive inngrep, og dreneringens tilstand er derfor i
hovedsak vurdert ut fra alder, type, synlige symptomer og
observasjoner. Vurderingen bygger pa observasjoner av terrengfall,
overflatevann, fukt, saltutslag og vegetasjon langs grunnmur, samt
eventuelle indikasjoner pa svikt i drenering eller manglende utvendig
fuktsikring.

(' =8 Branntekniske forhold
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Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

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

- Det er indikasjoner pa fuktgjennomtrenging i kjellermur, med saltutslag
pa vegg og kapillaert oppsug fra grunnen.

- Dreneringen er nedgravd og skjult, og vurderingen ma derfor baseres
pa alder, visuelle utvendige observasjoner samt innvendige
observasjoner og fuktmalinger i kjeller.

- Grunnmursplasten er stedvis fraveerende, skadet og mangler kantlist,
og ivaretar ikke lenger sin tiltenkte funksjon.

Dreneringens tilstand har pavirkning pa underetasjens bruksomrader og
bygningstekniske tilstand. Teknisk levetid for drenssystemer varierer
betydelig, vanligvis mellom 20 og 60 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser av drenering og
tettesjikt for a kartlegge omfanget av funksjonssvikten. Vurder behov for
utskifting eller forbedring av dreneringssystemet. Uten utbedringer kan
funksjonssvikten fgre til gkt fuktbelastning, noe som kan resultere i
skader pa grunnmur og bygningskonstruksjoner.

Det er ikke mulig & sette et endelig kostnadsestimat pa navaerende
tidspunkt, da denne kostnaden kan endre seg etter at omfanget av
funksjonssvikten er kartlagt.

Kostnadsestimat: Over 300 000

(L

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmuren er opprinnelig oppfgrt i murkonstruksjon av sparestein,
isolert innvendig med treullsementplater, og fundamentert med armert
betongsale. Det er senere oppfg@rt partier med vegger i
lettklinkerblokker. Under grunnmuren er det etablert fundamentering
med saleblokker.

Niva av analysen:

Undersgkelsen innebaerer visuell vurdering av tilgjengelige overflater av
grunnmur fra utvendig og innvendig side, uten destruktive inngrep. Det
er ikke foretatt oppgraving eller apning av konstruksjonen, og skjulte
skader eller feil kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger pa
observasjoner av sprekker, riss, saltutslag, misfarging, fuktmerker og
eventuelle deformasjoner, samt tegn til setninger eller bevegelse.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

Det er pavist omfattende skjevheter, skader, sprekker og riss i
konstruksjonene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres grundigere undersgkelser av grunnmur og
fundamenter for a avdekke arsakene til skjevheter, skader, sprekker og
riss. Tiltak for utbedring ma iverksettes for a hindre videre forringelse av
konstruksjonen, da slike skader kan fgre til redusert baereevne, gkt risiko
for fuktinntrengning og i verste fall alvorlige konstruksjonsskader.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Terrengforhold

Beskrivelse
Eiendommen ligger i et relativt flatt terreng.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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- Stedvis mangelfull terrengfall vekk fra grunnmurene. Forholdet kan gke Det er ikke opplyst om nedgravd oljetank pa eiendommen

fuktbelastningen pa grunnmuren/kjellerern, terrengforholdet fgrer til at
overflatevann kan ledes til boligen som igjen kan fgre til fuktskader.

- Kartverket, NVE og NGI har vurdert omradet til risikoscore 3 pa
bakgrunn av utfordringer knyttet til overvann.

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 justeres slik at det har 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 a handtere overvann effektivt.
Ved store vannmengder eller utfordrende grunnforhold kan ytterligere
tiltak som kantdrenering eller avledning med drensrgr vurderes.

Risikoscore 3 indikerer at det foreligger en moderat til hgy risiko for
skader som fglge av overvannsproblematikk i omradet. Dette kan
medfgre fare for vanninnsig mot bygninger, samt gkt belastning pa
avlgps- og dreneringssystemer ved kraftig nedbgr.

Det viktig a sgrge for at terrengfall og overflatevann ledes bort fra
bygningen, samt kontrollere kapasitet og funksjon pa eksisterende
drenering og overvannssystemer.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

' Jicvl)  Utvendige vann- og avigpsledninger
Beskrivelse

Eiendommen har utvendige avigpsledninger utfgrt i plastmateriale samt
vannledning i plast (PEL). Eiendommen er tilknyttet offentlig
vannforsyning via private stikkledninger, og avigpshandteringen skjer via
minirenseanlegg fra Kingspan med ferdigattest datert 01.11.2018.

| forbindelse med etablering av nytt renseanlegg ble samtlige
avilgpsledninger fra eneboligens husvegg, fra hybeldel samt fra omrade
ved kennelbygg skiftet frem til renseanleggets tank. Det opplyses videre
at kommunen i forbindelse med omlegging av vannledningsnettet har
skiftet inntaksledning for vann til boligen. Det ble samtidig etablert
utvendig stoppekran for vannforsyningen.

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

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det bgr vurderes utskifting eller naermere kontroll av de utvendige
vannledningene, da mer enn halvparten av forventet brukstid er

passert. Konsekvensen ved videre aldring kan veere gkt risiko for
lekkasjer, driftsstans eller plutselige kostnader knyttet til reparasjon eller
utskifting.

Oljetank

Beskrivelse
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Bygninger pa eiendommen

Garasje m/hybel og kennel

Anvendelse
Garasje, hybel og kennel

Byggear Kommentar
1987 Byggearet er basert pa opplysninger fra eier.
Standard

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

Vedlikehold

Bygget er vedlikeholdt de siste arene, se informasjon fra eier under.
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Beskrivelse

Eiendommen omfatter et flerfunksjonelt bygg med garasje-/verksteddel, kennel- og driftsarealer i 1. etasje samt hybel i 2.
etasje. Bygningen har et samlet bruksareal (BRA-e) pa ca. 365 m?i 1. etasje og hybel pa ca. 70 m?i 2. etasje. Til hybeldelen hgrer
ogsa en sydvendt balkong pa ca. 8 m2.

Bygningen er oppfgrt med fundamentering pa betongsale. Ytterveggene er utfgrt i bindingsverkskonstruksjon med staende
utvendig trekledning. Takkonstruksjonen er utfgrt som saltak og pulltak, tekket med betongtakstein samt stal-/aluminiumsplater.

Garasje- og verksteddelen bestar av romslige arealer med stgpt gulv, elektrisk garasjeport og innlagt strgm. | tilknytning til
garasjen er det etablert isolert bod med gode oppbevaringsmuligheter.

Kennel- og driftsarealene i 1. etasje er tilrettelagt for kennelvirksomhet med bade innendgrs og utendgrs fasiliteter. Anlegget
inneholder blant annet kontor-/mottaksrom med vindu og plass for enkel mgblering, kjpkken-/forberedelsesrom med rustfrie
benker, innredning og oppvaskmaskin, samt undersgkelses-/stellerom med servant, toalett og arbeidsbenk. Videre finnes
vaskerom med utslagsvask og sluk, eget hundevaskerom med vaskestasjon og dusjlgsning, samt flere innendgrs baser med faste
skillevegger, stgpte gulv med sluk og vaskbare overflater. Bygget har ogsa flere boder, lager- og férrom for oppbevaring av utstyr
og materiell. Det er i tillegg etablert egne rom tilpasset mindre dyr og reptiler med hyllesystemer og terrarier. Gangarealer har
malte og flislagte overflater.

Fra kennelarealene er det direkte adkomst til flere inngjerdede utegarder utfgrt med stal- og nettinggjerder. Utegardene har
delvis overbygg og dekker bestdende av enten stgpte flater eller bark.

Hybelen i 2. etasje bestar av stue og kjokken i apen Igsning med moderne innredning og spiseplass. Badet har vegger med
baderomsplater, vinyl pa gulv, dusjhjgrne, toalett, servant, varmepanel og mekanisk avtrekk. Fra oppholdsrommet er det utgang
til sydvendt balkong med PVC-rekkverk og gode solforhold.

*Bygget omfattes ikke av minimumskravene for tilstandsrapport etter gjeldende regelverk og er derfor ikke tilstandsvurdert
etter ordinaer metodikk. Det er kun gitt en overordnet beskrivelse av bygningsmassen, supplert med enkelte apenbare avvik
registrert ved enkle visuelle observasjoner. Bygningen fremstar med et generelt vedlikeholds- og oppgraderingsbehov, og det er
registrert flere avvik, lokale rateskader samt arbeider som ikke fremstar fagmessig utfgrt.

Det anbefales a gjennomfgre ytterligere undersgkelser for a kartlegge det totale skade- og vedlikeholdsomfanget. Det ma
paregnes kostnader knyttet til vedlikehold, utbedringer og oppgradering av blant annet det elektriske anlegget. Det anbefales
videre at bygningen gjennomgas naermere av fagkyndig sammen med kjgper for en mer detaljert vurdering av konstruksjonenes
tekniske tilstand, vedlikeholdsbehov og eventuelle ngdvendige tiltak.

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

2023 Modernisering/
oppgradering

2023 Dgrer

2022 Elektrisk anlegg

2020 Fasade
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Hybelen ble renovert. Alle overflater er modernisert, nytt kjpkken og bad.

Ny ytterdgr

Installerte tre nye varmepumper i kennel + i hybel i 2022.
Nytt sikringsskap i kennel og hybel + nye strammadlere i 2023. Utfgrt av Stgten Elektro AS.

Mgnebord pa ble skiftet ut i perioden 2020-2023. Utfgrt som egeninnsats.
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Uthus//kattehus
Anvendelse
Hus for dyr
Byggear Kommentar
1987 Byggearet er basert pa opplysninger fra eier.
Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Beskrivelse

Bygningen fremstar som et frittliggende uthus oppfert i bindingsverkskonstruksjon med utvendig stdende trekledning.
Takkonstruksjonen er utfgrt som saltak tekket med betongtakstein. Fundamenteringen er etablert med
punktfundamenter/stgpte sgyler, med bjelkelag og stubbegulv over terreng.

Uthuset er innredet med flere separate bur og rom tilpasset dyrehold for smadyr og kjeledyr. Rommene er utfgrt med
nettingvegger og nettingdgrer, og det er etablert vindusflater som gir naturlig dagslys til arealene. Ventilasjonen skjer via mindre
ventiler i konstruksjonen. Innvendige gulvflater er belagt med laminat og belegg, mens veggene har panelte overflater.

Pa siden av bygningen er det etablert terrasse/luftegard utfgrt med nettinginnramming og enkel konstruksjon, delvis beskyttet
med plastplater mot vaer og vind.

Bygget er tilkoblet elektrisk anlegg og er utstyrt med lysarmaturer, luft/luft-varmepumpe samt elektriske panelovner for
oppvarming.

*Bygget omfattes ikke av minimumskravene for tilstandsrapport etter gjeldende regelverk og er derfor ikke tilstandsvurdert
etter ordinar metodikk. Det er kun gitt en overordnet beskrivelse av bygningsmassen, supplert med enkelte apenbare avvik
registrert ved enkle visuelle observasjoner. Bygningen fremstar med et generelt vedlikeholds- og oppgraderingsbehov, og det er
registrert flere avvik, lokale rateskader samt arbeider som ikke fremstar fagmessig utfgrt.

Det anbefales 3 gjennomfgre ytterligere undersgkelser for a kartlegge det totale skade- og vedlikeholdsomfanget. Det ma
paregnes kostnader knyttet til vedlikehold, utbedringer og oppgradering av blant annet det elektriske anlegget. Det anbefales
videre at bygningen gjennomgas naermere av fagkyndig sammen med kjgper for en mer detaljert vurdering av konstruksjonenes
tekniske tilstand, vedlikeholdsbehov og eventuelle ngdvendige tiltak.

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

Anvendelse
Hybel, garasje, hundehus

Byggear Kommentar
1989 Byggearet er basert pa opplysninger fra eier.
Standard

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
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Beskrivelse

Bygningen omfatter et frittliggende anneks med garasje, ombygget i 2023. Bygget er fundamentert pa betongsale og oppfert i
bindingsverkskonstruksjon med utvendig staende og liggende trekledning. Takkonstruksjonen er utfgrt som saltak tekket med
betongtakstein. Bygningen har trevinduer med 2-lags isolerglass og adkomst via ytterdgr.

Foran inngangspartiet er det opparbeidet gardsplass med bade grus og belegningsstein som gir funksjonelle adkomst- og
oppstillingsarealer. Mot hagesiden er det etablert overbygget terrasse i trekonstruksjon med rekkverk og videre adkomst til
drivhus og hagearealer.

Planlgsningen bestar av stue og kjgkken i apen lgsning med flislagt gulv. Kjgkkeninnredningen har slette fronter, laminat
benkeplate med nedfelt stalvask og tilhgrende blandebatteri, samt flislagte overflater over benk. Kjgkkenet er utstyrt med
kjpleskap, fryser, komfyr og platetopp.

Soverommet fremstar romslig med plass til dobbeltseng og garderobelgsning. Bad/vaskerommet har flislagte overflater og er
innredet med dusjhjgrne, toalett, servantinnredning og opplegg for vaskemaskin.

Den opprinnelige carporten er ombygget og omfatter i dag mindre garasje, hunderom/hundehus samt gangareal med utvendig
adkomst.

Innvendige overflater bestar hovedsakelig av fliser pa gulv i stue, kjgkken og vatrom, mens soverommet har laminatgulv. Vegger
og himlinger har malte plateoverflater.

Oppvarming skjer med elektriske varmekabler. Ventilasjonen er utfgrt med periodisk avtrekk og tilluft via ventiler i yttervegger.

*Bygget omfattes ikke av minimumskravene for tilstandsrapport etter gjeldende regelverk og er derfor ikke tilstandsvurdert
etter ordinaer metodikk. Det er kun gitt en overordnet beskrivelse av bygningsmassen, supplert med enkelte apenbare avvik
registrert ved enkle visuelle observasjoner. Bygningen fremstar med et generelt vedlikeholds- og oppgraderingsbehov, og det er
registrert flere avvik, lokale rateskader samt arbeider som ikke fremstar fagmessig utfgrt.

Det anbefales a gjennomfgre ytterligere undersgkelser for & kartlegge det totale skade- og vedlikeholdsomfanget. Det ma
paregnes kostnader knyttet til vedlikehold, utbedringer og oppgradering av blant annet det elektriske anlegget. Det anbefales
videre at bygningen gjennomgas naermere av fagkyndig sammen med kjgper for en mer detaljert vurdering av konstruksjonenes
tekniske tilstand, vedlikeholdsbehov og eventuelle ngdvendige tiltak.

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

Tilbygg / modernisering

2023 Tilbygg Annekset ble utvidet, utfgrt som egeninnsats.

2020 Fasade Mgnebord ble skiftet ut i perioden 2020-2023. Utfgrt som egeninnsats.
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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 N Kjokken (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom cae (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 skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & 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?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB(:AlT:I)kong SUM U c(’_lg_; :)I konzarcal

1.etasje 145 18 163 138

Kjeller 143 143

SUM 288 18 138

SUM BRA 306

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Entré, gang, bad, badstue, vaskerom,

1.etasje trapperom, stue, 2 soverom, toalettrom, Innglasset hagestue
kjpkken

Kieller Gang, teknisk rom m/ sluk, soverom,

! bod, trapperom, lagerrom, grovkjeller
Kommentar

Takhgyden i kjeller ble malt til mellom 1,90 og 2,00 meter, mens stuen har en malt hgyde pa ca. 2,39 meter.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Det er registrert avvik mellom byggemeldte tegninger og dagens planlgsning og bruk. Kjelleretasjen var opprinnelig
prosjektert med sekundzere arealer, herunder disponible rom, grovlager og boder. | dagens utfgrelse er flere vegger fjernet, og
arealene er omdisponert til blant annet soverom og teknisk rom med sluk. Utfgrte endringer kan ha betydning for bade
konstruktiv baereevne, remningsforhold og godkjent bruk av arealene. Det opplyses av eier at det er innsendt sgknad om
bruksendring for innredet rom i kjeller benyttet som soverom. Tiltaket skal vaere godkjent av kommunen, men ferdigattest
foreligger ikke pa befaringsdagen og opplyses a vaere under behandling/avventes utstedt.

| 1. etasje er opprinnelig bad og tilstgtende soverom slatt sammen og etablert som ett stgrre baderom med integrert badstue.
P& fremlagte tegninger fremkommer det i tillegg en overbygd terrasse/hagestuelgsning, men selve innglassingen av hagestuen
fremgar ikke av fremlagte byggemeldte tegninger.

De registrerte tiltakene vurderes a vaere sgknadspliktige etter plan- og bygningsloven, og forholdene kan innebaere krav om
bruksendring og/eller byggesaksbehandling. Det anbefales at forholdene avklares naermere mot kommunen, samt at det
innhentes relevant dokumentasjon pa utfgrte arbeider, prosjektering og eventuelle godkjenninger.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar: Kjelleretasjen inneholder rom med malt takhgyde i omradet ca. 1,90-2,00 meter. For boliger oppfegrt eller omsgkt fgr
2011 gjelder lempede krav ved bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel, forutsatt at gvrige funksjons- og sikkerhetskrav
er tilfredsstillende ivaretatt. Opprinnelig er aktuelle rom i kjeller godkjent som sekundaere arealer/tilleggsdel.
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Ved bruksendring kan det etter tidligere regelverk aksepteres takhgyde ned mot 2,0 meter, under forutsetning av at
rommet har tilfredsstillende dagslysforhold og godkjent remningsvei. Remningsvindu skal i den forbindelse ha fri apning
med minimum hgyde pa 0,6 meter og bredde pa 0,5 meter, hvor summen av fri hgyde og bredde utgjgr minimum 1,5
meter.

Det aktuelle soverommet i kjeller er malt til ca. 2,00 meter takhgyde, og vinduslgsningen vurderes 3 tilfredsstille krav til
regmningsmulighet. Det foreligger imidlertid ikke dokumentasjon eller kommunal godkjenning for bruksendring fra
tilleggsdel til hoveddel for rommet slik det fremstar i dag.

Garasje m/hybel og kennel

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2.etasje 70 70 8
l.etasje 365 365
sumMm 435 8
SUM BRA 435
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
2 etasje Stue/kjpkken, gang, garderobe,
bad, soverom
Kontor/mottak, trapperom, gang,
. disponible rom, boder, vatrom,
1.etasje N
baser, undersgkelsesrom,
grovkjgkken, garasje, vaskerom
Kommentar

2. etasje har skratak, hvor deler av arealet ikke tilfredsstiller standardens krav til maleverdig areal.

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

Arealet i bygget er utfordrende @ male ngyaktig pa grunn av romutforming, innredning og bygningskonstruksjoner. For mer presis arealmaling
anbefales 3D-skanning.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Byggemeldte tegninger samsvarer ikke med dagens Igsning. Det er foretatt utbygginger og omdisponering av rom som er
spknadspliktige tiltak. Det er kun fremvist tegning for 1.etasje, ikke for hybel i 2.etasje.
Utfgrte tiltak er krever bruksendring og er sgknadspliktige.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja [:] Nei

Kommentar:  Det pavises avvik fra branncelleinndeling fra bygningslov og teknisk forskrift pa byggetidspunktet etter utfgrte tiltak.
Oppgradering av byggverk - Eieren av et byggverk ma sgrge for a oppgradere sikkerhetsnivaet i byggverket slik at det tilsvarer
nivaet som fremkommer av de samlede kravene gitt i gjeldene byggeforskrift.

Nyere handverkstjenester

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

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

Uthus//kattehus
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Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

Etasje 15 15

SUM 15

SUM BRA 15

Romfordeling

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

Etasje Rom tilrettelagt for dyrehold

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det er ikke fremlagt byggemeldte tegninger eller ferdigattest. Kjgper ma selv sette seg inn i gjeldende lovverk og pase at
ngdvendige offentlige godkjenninger foreligger.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Anneks m/garasje

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1.etasje 50 50
sumMm 50
SUM BRA 50
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
. Stue/kjskken, soverom, bad,
1l.etasje .
garasje, hundehus, gang
Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Det er fremlagt byggemeldte tegninger som ikke samsvarer med dagens utfgrelse og planlgsning. Pa godkjente tegninger er
det opprinnelig vist bod med utvendig adkomst samt carport. Boden er senere innlemmet i boligdelen, noe som har medfgrt
utvidelse av soverommet. Carporten er bygget om og benyttes i dag som mindre garasje med adkomst via ytterdgr og manuell
port.

Videre er det oppfgrt hundehus samt gangareal som ikke fremgar av godkjente tegninger. Opplyst om at arbeidene ble utfgrt
som egeninnsats i 2023.

Utfgrte tiltak vurderes a veere sgknadspliktige og vil kunne omfattes av krav til bruksendring og byggesaksbehandling etter
plan- og bygningsloven.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei

Kommentar: Det pavises avvik fra branncelleinndeling fra bygningslov og teknisk forskrift pa byggetidspunktet etter utfgrte tiltak.
Oppgradering av byggverk - Eieren av et byggverk ma sgrge for a oppgradere sikkerhetsnivaet i byggverket slik at det tilsvarer
nivaet som fremkommer av de samlede kravene gitt i gjeldene byggeforskrift

Nyere handverkstjenester

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

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 0 0
Garasje m/hybel og kennel 152 283
Uthus//kattehus 0 15
Anneks m/garasje 34 16

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.9.2025 Christian Amundsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3116 SKIPTVET 6 7 0 7777.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Nordre Liverudvei 45

Hjemmelshaver
Udby Gro, Thorarinsson Thorsteinn Ingibergur
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har en landlig og skjermet beliggenhet i rolige omgivelser i Skiptvet kommune. Omradet bestar hovedsakelig av spredt
boligbebyggelse, landbruksomrader og naturomrader, med gode muligheter for friluftsliv og rekreasjon i naeromradet. Beliggenheten gir et
privat og tilbaketrukket bomiljg med nzerhet til skog og dpne landskap. Det er kort kjgreavstand til Skiptvet sentrum med tilgang til
dagligvareforretninger, servicetilbud, skole, barnehager og gvrige fasiliteter. Videre er det forbindelse til omkringliggende tettsteder som Askim
og Mysen med et bredere handels- og servicetilbud. Omradet har ogsd gode muligheter for tur- og friluftsaktiviteter sommer og vinter.
Eiendommen ligger i et etablert omrade med enkel adkomst via offentlig og privat veinett, og omradet oppleves som rolig med begrenset
gjennomgangstrafikk

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat gruset vei

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen har privat avlgpsanlegg (minirenseanlegg fra Kingspan) og er ikke tilknyttet offentlig avigp.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til LNF-omrade i kommuneplanen (landbruk, natur, fritid).

Om tomten

Tomten er romslig og landlig beliggende i rolige omgivelser, med store plenarealer, prydbusker og traer som pa en harmonisk mate rammer inn
eiendommen. Terrenget fremstar variert og godt opparbeidet, med en kombinasjon av apne hageflater og naturlige vegetasjonsbelter som
bidrar til et skjermet og privat preg. Eiendommen grenser mot skogkant i bakkant, noe som gir en lun atmosfaere samtidig som tomten har et
apent preg med gode sol- og utsiktsforhold. Adkomstforholdene er gode med gruset innkjgrsel og partier opparbeidet med brostein, som gir
ryddige og funksjonelle oppstillings- og ferdselsarealer rundt bebyggelsen. Uteomradene fremstar gjennomgaende velholdte og tilrettelagt for
bade praktisk bruk og rekreasjon.

Pa eiendommen er det oppf@rt en frittliggende enebolig fra 1986 som utgjgr hovedbebyggelsen. | tillegg finnes flere frittstaende bygninger
som samlet gir eiendommen stor bruksverdi og fleksible anvendelsesmuligheter:

¢ Garasje med hybel og kennel fra 1987, tilrettelagt for biloppstilling, verksted og dyrehold.

e Uthus/kattehus fra 1987, oppfgrt med innhegninger og tilpasset mindre dyrehold.

¢ Anneks med garasje fra 1989, som gir ekstra bruksarealer og fleksible oppholds- og lagringsmuligheter.

Utearealene er videre tilrettelagt med en romslig treterrasse med god plass til sittegrupper og oppholdssoner. Tomten fremstar som
funksjonell og oversiktlig, med en hensiktsmessig kombinasjon av oppstillingsplasser, hagearealer og bebyggelse tilpasset bade boligformal,
fritidsbruk og kennelvirksomhet. Helhetsinntrykket er en innholdsrik eiendom med stor bruksverdi og variert anvendelsespotensial, hvor den
romslige tomten og den omfattende bygningsmassen samlet danner et helhetlig og fleksibelt eiendomsanlegg.

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.

Siste hjemmelsovergang

Ar Type
2015 Tvangssalg
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 21.05.2026 Gjennomgatt Nei
Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Ferdigattesten omfatter: Bolighus, garasje
Ferdigattest 01.08.1986 med hybel og lysthus, samt et kennelbygg Fremvist Ja
med disponible rom i deler av 2.etasje.

Byggemeldte tegninger -

F i Nei
hovedhus remvist ei

Meglerpakke/kommunali

Fremvist Nei
nfo

Plantegning hovedhus,
utarbeidet av Innhentet Ja
takstingenigr

Plantegning garasje
m/hybel og kennel,
utarbeidet av
takstingenigr

Innhentet Ja

Plantegning anneks
m/garasje, utarbeidet av Innhentet Ja
takstingenigr

Ferdigattest

minirenseanlegg - datert Fremvist Nei
01.11.2018
Energiattest 25.05.2026 Fremvist Ja

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 31.12.2025

2 26.05.2026 Utkast ble sendt pa e-post 20 oktober 2025.
3 07.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnzermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i neer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspgkt/ikke tilgjengelig for underspkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og TG3
ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og lspnnsomme.
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa
observerte forhold, som feil, skader eller uregelmessigheter, og foreslatte
tiltak. Anslagene angis i intervaller, er veiledende og basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med pristilbud fra handverkere eller
entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig avhengig av valg av
utfgrelse, materialpriser og markedsforhold. For ngyaktig vurdering
anbefales ytterligere undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte
fagfolk. Anslagene gir kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte
feil eller avvik, eller forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra
kostnader. Verken bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes
ansvarlig for forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 21049-1777
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avilgp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for 3 sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

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

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

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale & konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere

sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebare kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

e Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

e Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

e Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/maleverdig
areal.

e Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. 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 oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

Oppdragsnr.: 21049-1777

Befaringsdato: 02.09.2025

eiendommens verdi.

¢ 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.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i boligomsetningen
eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse om fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i definisjonene som
fremkommer av veiledningen til Norsk Standard 3940 Areal- og volum-
beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM
er basert pa veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er
maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et
rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P
-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

e Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerklaering
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/VI5860

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Skiptvet

Ansvarlig seker (navn, adresse) i ) Tiltakshaver (navn, adresse)

Borch Hundemat AS
Nordre Liverudvei 45
1816 SKIPTVET

Trykt pa selvkopierende papir

Bolighus, ‘garas je med'hybel‘og lysthus. ‘ ;
Kennelbygg med disponible rom i deler'av 2. etasje..

AR S Bolig: 18/86 Garasje med hybel: 1018/87 Kennelbygg:1 Y%§§§°. et

Dato sluttkontroll Kontrollansvarlig LYS thu’s-' . GO dkjen t 16.06 87

Befaring er foretatt av Johnny Fuglestad den 20112'04‘
Det ble ikke funnet synlige feil eller mangler som
“hindrer at ferdigattest kap utstedes:

Det vises ogsé til reviderte tegningerg.datert 05.01.05.

Det forutsettes at det settes inn.r@ykvarslere og brann-
slukningsapperater som vist pd tegningsgrunnlag; datq“*m‘“:OI.OS.
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Adresse
Nordre Liverudvei 45, 1816 SKIPTVET

Dato for energimerking Merkenummer

25.05.2026 Energiattest-2026-301490
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 6428452

Gardsnummer Bruksnummer

6 7

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO0101

@) Energikarakteren

Energiattest

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. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1986 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
306,0 m? 288,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for a vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
174,58 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
188,20 kWh/m? 57 761 kWh
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Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. 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/pé etter dagslyset/mearket. 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 nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 2: 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 3: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer st& pé glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngér nedkjaling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 4: 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 & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 5: 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 darer (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 6: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 8: Spar stram pa kjgkkenet

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 & 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 kjsleskapet.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
kjoleribber 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 9: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedus;j 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 sparedusijer 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 10: Felg 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 pa elektriske anlegg

Tiltak 11: 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 12: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfglgende bruksanvisning.

Tiltak 13: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring pa 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 pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 14: Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 15: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale Iuftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak utendars

Tiltak 16: Skifte til sparepaerer 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 17: 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 18: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 20: Randsoneisolering av etasjeskillere

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

Tiltak 21: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 22: 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.

Om grunnlaget for <& Spersmal om energiattesten
energimerket
Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller giennomfgring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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 https://www.enova.no
pa NS 3031. o

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

https://www.enova.no/energimerking
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