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Norsk takst

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

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

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

Jo Henrik Stigen
Uavhengig Takstingenigr
jo@takstpartner.no

922 68 566
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan
det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfart

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

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

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

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

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

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

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

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

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2026 © Norsk takst 2026

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og Norsk takst og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter andsverkloven og kar
kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av takstingenigrene som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter,
eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller etter avtale med Norsk takst eller iVerdi. iVerdi og Norsk takst reserverer
seg uttrykkelig mot at andsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig intelligens. Utnyttelse i strid med lov
eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Ved a godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overfgre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formalstjenlig innenfor begrensningene som fglger av lov, herunder personopplysningsloven, andsverksloven, forretningshemmelighetsloven og
sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi far eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon, samt
resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak
skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god
utfgrelse mangler.

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

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger

vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til a varsle

om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjons malinger,
stikktakninger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre,
har takstmannen kommet frem til fglgende konklusjon pa den
tekniske tilstanden pa

eiendommen:

Enebolig som er bygget i 1967.

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor grad
er av avhengig av smak, gnsker og behov. Bygget har som fglge
av alder redusert tilstand og restlevetid pa bygningsdeler.
Overflater har etter takstmannens oppfatning et generelt behov
for oppgraderinger og vedlikehold. Ny eier vurderer selv
behovet for innvendige oppgraderinger. For detaljer henvises det
til byggebeskrivelse.

Det ma antas at bygget er oppfgrt i henhold til de krav som
gjaldt pa spketidspunktet for oppfgring av dette bygget. Dagens
krav til brann, lyd, isolering, inneklima er strengere. All
informasjon om eiendommen med bygg er gitt av selger.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur. For
ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se under
egne premisser og byggebeskrivelser med respektive
tilstandsgrader og levetidsbetraktninger.

Selv om mange forhold er beskrevet i rapporten, kan det vaere
skjulte feil og / eller mangler som ikke er avdekket. Riving av
rom/ bygningsdeler vil kunne avdekke feil eller mangler som ikke
var mulig a avdekke pa befaringsdagen.

Enebolig - Byggear: 1967

UTVENDIG G4 til side

Enebolig med saltak tekket med takplater. Yttervegger er i
trebindingsverk utvendig kledd med panel. Etasjeskiller i tre. Boligen
er fundamentert med sale til ukjent grunn.

Vinduer med doble glass og 2 lags isoler glass.

Ytterdgr med glass felt. Terrassedgr med dobbel dgr med enkle
glass.

Adkomst veranda med tregulv, stgrrelse er ca 5m2.

INNVENDIG G til side

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv, sponplater, betong og
gulvbelegg.

Overflatebehandling vegger: Panel, malte pussede flater og malte
glatte flater.

Overflatebehandling himling: Panel og takplater.

St@pt dekke og trebjelkelag som etasjeskille.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker
eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er foretatt i minst to rom,
i hver etasje hvis boligen har det.

Det er etablert ildsted i kjeller.
lldsted og pipe er ikke rgykprgvd, og det forutsettes at de

Oppdragsnr.: 13907-3913

Befaringsdato: 25.09.2026

branntekniske krav er kontrollert og godkjent av det stedlige brann-
og feievesen vedrgrende funksjonalitet/kvalitet.

VATROM Ga til side

Vatrom » 1. Etasje » Bad

Aktuell byggeforskrift da vatrommet ble bygget var byggeforskrift fra
fgr 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Bad med gulvbelegg pa gulv og plater pa vegger. Innredningen
bestar av et underskap/overskap, servant, speil og armatur med
stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg samt ett
badekar.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 4 cm fall.
St@pejernssluk bgr paregnes byttes og kan ikke ansees som tett
Igsning.

Det er tilkoblet et vannklosett.

Ventilasjon: Naturlig ventilasjon.

KIGOKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt
oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Det er er opplegg for
komfyr og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass.

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument. Det ble
ikke registrert forhgyede eller avvikende fuktutslag ved
kontrollmaling av kjgkkengulvet.

Det er alltid en fordel @ montere komfyrvakt og waterguard pa
kjpkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Synlig vannrgr av materialtype kobber. @vrig anlegg ligger skijult.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

Roropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon.

Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget
kontrolleres av en autorisert rgrlegger.

Synlig avlgpsrgr av stgpejernsrgr, gvrige avligpsrgr ligger skjult.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke
vurdert.

Bereder er plassert i fyrrom og er pa 194 liter og produksjonsar 2020
Anlegg med skrusikringer og automatsikringer.

Brannslukker og rgykvarsler.

Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg.
Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner og radiatorer samt
fyring med ved og varmepumpe.

Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet
under befaringen og det gis ikke TG.
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Beskrivelse av eiendommen

TOMTEFORHOLD Ga til side

Byggegrunn er ikke kjent.

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst
geotekniske undersgkelser og derved er det kun svaert begrensede
muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet som
kan gjgres.

Ukjent type pa avlgpsrgr og type pa vannledning. Offentlig avigp og
vannledning via private stikkledninger.

Rgranlegget er ikke kontrollert av den grunn at dette krever spesielt
utstyr og kompetanse.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert. Det oppfordres
til kameraundersgkelse pa generelt grunnlag for faktisk tilstand pa

avilgpsrgr.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
15
10
5
0
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Anslag pa utbedringskostnad
3
2
1
0

Tiltak under kr 20 000

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

ooO0

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13907-3913

Antall

Antall

Befaringsdato:

25.09.2026

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig a
merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater.
Sluk kan i mange tilfeller veere vanskelig a vurdere om det er
tette overganger og bruk av membran. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og
vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran.
Det vil alltid fra takstmann anbefales Igsninger som tilsier at
vannbruk direkte pa overflater reduseres. Erfaringer med bad
som er bygget av ufagleerte er at levetiden ofte er vesentlig
lavere enn normalt.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent
og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke
kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som
omtrentlige.

Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. |
denne bekreftelsen etterspgrres dokumentasjon. All
dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i
forbindelse med oppdraget.

Potensielle kjppere anbefales & samarbeide med
bygningskyndig fgr budgivning bade med befaring og med
tolkning og forstaelse av dette dokument for a ivareta sin
undersgkelsesplikt og sikre rett forstaelse av kvaliteten pa
objektet.

Vurderingene i rapporten bygger pa bygningssakkyndiges
faglige skjgnn, basert pa visuelle observasjoner, tilgjengelige
undersgkelser om den aktuelle konstruksjon, slik disse
fremstod pa befaringsdagen.

Ved vurdering av tilstand, risiko og tilstandsgrad utgves faglig
skjgnn innenfor rammene av gjeldende regelverk og faglig
praksis. Ulike fagpersoner kan i enkelte tilfeller komme til ulike
vurderinger, uten at dette ngdvendigvis innebaerer at
vurderingene er faglig uforsvarlige, forutsatt at de er basert pa
relevante observasjoner, kjente risikoforhold og forsvarlige
vurderinger pa tidspunktet for befaring.

Skjgnnsvurderingene tar utgangspunkt i om konstruksjonen
opprettholder sin tiltenkte funksjon med hensyn til bruk,
sikkerhet og forventet ytelse. Estetiske forhold, som hakk,
merker eller overflateskader, tillegges derfor ikke vekt ved
fastsettelse av tilstandsgrad eller risikovurdering, med mindre
slike forhold har betydning for konstruksjonens funksjon, bruk
eller sikkerhet.

Oppsummering av avvik

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

Enebolig

(' J(c&® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~Gatilside
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Sammendrag av boligens tilstand

Utvendig > Ytterdgrer Ga til side
Innvendig > Overflater - gulv Ga til side
Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside
Vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell Ga til side

Vatrom > Underetasje > Bad > Generell Ga til side

o
o
o
o
o Kjokken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
o
G

(1 (AT KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende Gatll side
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

-
N

Utvendig > Taktekking Ga til side

Utvendig > NedIgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gatilside

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon G til side
Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Ga til side

Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner Saltilside

e © & & © & & & & o

Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i Gatil side
boligen
Innvendig > Innvendige dgrer Ga t side
Tekniske installasjoner > Innvendige avlgpsrgr Gatil side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, Ga tl side
0 varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler,
osv)
@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side
© Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
o Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

inkl. overvann og avlgp fra drenering

Oppdragsnr.: 13907-3913 Befaringsdato:

0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

0 Kjokken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
innredning

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

25.09.2026

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. ~ Gatil side
Takets utforming tilsier at sngras kan forekomme. Det
anbefales a vurdere montering av sngfangere av

hensyn til personsikkerhet

Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrt
radonmaling. Det er ukjent om boligen er utstyrt med
radonsperre eller andre radonforebyggende tiltak

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn
dagens forskriftskrav. Det er malt 13cm apning.

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

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av
det elektriske anlegget. Manglende dokumentasjon
medfgrer usikkerhet knyttet til utfgrelse og
forskriftsmessig stand

Side: 8 av 27



Gnr31-Bnr1l Nystuveien 2
3232 NITTEDAL 1900 FETSUND Norsk takst

Ramstadveien 218, 1480 SLATTUM Stigen Boligtakst AS ‘ I I

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1967 Eiendomsverdi.no

Anvendelse

Brukes som bolig.

Standard

Se beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Se naermere beskrivelse under konstruksjoner.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Enebolig med saltak tekket med takplater. Yttervegger er i trebindingsverk utvendig kledd med panel. Etasjeskiller i tre. Boligen er fundamentert med sale
til ukjent grunn.

{1k Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Tak som er tekket med takplater.
Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra bakkeniva og vurderingen er begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig

a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige.
Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer
oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold

Vurdering av avvik:

 Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.Aldersrelatert slitasje og materialenes naturlige aldring. Manglende vedlikehold kan
forsterke risikoen.

Konsekvens/tiltak

e Alder.

Konsekvens:

Taktekkingen og undertaket har hgy alder og redusert restlevetid. Risikoen for svikt, lekkasjer og fglgeskader gker med videre aldring, selv om det ikke ble
registrert tegn til aktiv lekkasje ved befaringen.

Tiltak:

Taktekkingen bgr fglges opp med regelmessig kontroll og vedlikehold. Utskifting ma paregnes pa sikt som fglge av alder og forventet gjenvaerende levetid.

_ 1k Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse
Renner, nedlgp og beslag i stal/aluminium. Det var oppholdsvaer pa befaringsdagen slik at renner og nedlgpsfunksjon ikke er stadfestet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid for renner, nedlgp og beslag er passert. Dette indikerer aldersrelatert slitasje og gkt risiko for funksjonssvikt.
Selv om komponentene kan vaere i brukbar stand, er levetiden vesentlig redusert.

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Takets utforming tilsier at sngras kan forekomme. Det anbefales & vurdere montering av sngfangere
av hensyn til personsikkerhet

Konsekvens/tiltak
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¢ Bortledning av vann

Konsekvens:

Vann vil kunne samle seg langs grunnmuren, noe som gker risikoen for fuktskader, setningsskader og redusert levetid for dreneringssystemet og
konstruksjonen. Ved frost kan vannet gi telehiv og skade fundamentet.

Tiltak:

Etabler utkast eller rgr som leder vann minst 2—3 meter bort fra grunnmur.
Kontroller og eventuelt oppgrader dreneringssystemet rundt bygningen.

Segrg for fall pa terreng bort fra grunnmur for a hindre vannansamling.

Vurder montering av takrenner med tilkobling til lukket avlgpssystem dersom mulig.

e Alder

Konsekvens:

@kt risiko for rust og lekkasjer i beslag og renner.

Kan fgre til vanninntrenging i konstruksjonen og fglgeskader pa fasade og takfot.

Tiltak:

Skrap bort Igs maling og rust.

Pafgr egnet korrosjonsbeskyttelse og maling.
Kontroller samtidig tetthet i skjgter og overganger.

* Manglende sngfangere.

Konsekvens:

Manglende sngfangere kan medfgre gkt risiko for sngras fra taket, noe som kan skade personer, kjgretgy eller utstyr under takskjegget. Det pavirker ikke
takets tetthet eller levetid, men har betydning for sikkerhet.

Tiltak:
Vurder montering av sngfangere for a oppfylle dagens sikkerhetsniva og redusere risiko for skade.
Tiltaket er ikke palagt, men anbefales som en forbedring for HMS.

(L er)) Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Saltak i treverk. Loftet er kun inspisert fra luke da det ikke er gangbart gulv.

Det bemerkes at rgr/ventilasjon gjennomfgringer over tak og rundt piper er ett svaketspunkt i forhold til fukt problematikk og det bgr holdes under
observasjon.

Vurdering av avvik:
e Det er synlig merker pa gavelvegg. Dette bgr undersgkes narmere.

Loftskonstruksjonen er av eldre dato. Konstruksjoner fra denne perioden har generelt gkt risiko for luftlekkasjer, kondens og fuktrelaterte skader.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr giennomfgres naermere undersgkelser av synlige merker pa gavlvegg for a avdekke eventuell skade eller fuktproblematikk.

Loftskonstruksjonen bgr fglges opp med jevnlig kontroll, da eldre konstruksjoner har gkt risiko for luftlekkasjer, kondens og fuktskader. Manglende
utbedring kan fgre til skjulte skader og redusert levetid pa takkonstruksjonen.

[P Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse
Bindingsverkskonstruksjon fra byggear og bordkledning samt tegl forblending.

Konstruksjon fra byggear, ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner dpnes vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget

Vurderinger av fasadene er gjort fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:
* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
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 Kledningen er fra byggearet viser tydelige aldersrelaterte tegn, inkludert stedvis tgrkesprekker og enkelte bord med rate. Dette skyldes langvarig
eksponering for vaer og vind samt naturlig uttgrking av treverket over tid

Konsekvens/tiltak

o Lite eller ingen lufting.

Konsekvens:

Nar lufting mangler, kan fukt bli staende inne i konstruksjonen, noe som gir hgy risiko for biologisk nedbrytning — spesielt ratesopp og mugsg.
Dette gjelder bade fukt som kommer utenfra (regn, sng, kondens) og innenfra (vanndamp fra oppholdsrom).

Tiltak:
Det er ikke behov for omfattende tiltak nd, men lokal utbedring anbefales for a forhindre fremtidige skader.

e Lokal utbedring bgr utfgres.

Konsekvens:
Redusert beskyttelse mot fukt og gkt risiko for vanninntrenging i konstruksjonen. Dersom tilstanden forverres, kan det fgre til rate og forkortet levetid pa

veggkonstruksjonen.

Tiltak:
Overflatebehandling med maling eller beis for 3 gjenopprette beskyttelse. Ved omfattende sprekkdannelser/rate bgr utskifting av skadede bord vurderes.
Kontroll av underliggende konstruksjon anbefales.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Vinduer med doble glass og 2 lags isoler glass.

Det gjgres oppmerksom pa at punktere vindusglass tidvis kan vaere sveert vanskelig a avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

¢ Vinduer har hgy alder og potensiell risiko for punktering og redusert energiytelse sammenlignet med moderne vinduer.

Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

* Det er observerte sprekte glass i enkelte vinduer.

Konsekvens/tiltak

e Slitasje.

Konsekvens:

Redusert beskyttelse mot fuktinntrenging. Sprekkene kan gi vann tilgang til karmens indre deler, noe som gker risikoen for rate og ytterligere nedbrytning.
Dette kan pa sikt pavirke vinduets funksjon og levetid.

Tiltak:

Skrap og rengjgr karmene for Igs maling og smuss.

Utbedre sprekker med egnet trelim eller epoxy, og pafgr grunning og maling for a beskytte treverket.

Ved omfattende skader eller rate: vurder utskifting av karmene.

Kontroller tetningslister og juster ved behov.

e Eldre vinduer som er over 20 ar vil ha nedsatt isolasjonsevne og vil kunne gi varmetap, darlig inneklima og hgyere stremregning. Det anbefales a gjgre en
faglig vurdering, om vinduer bgr vurderes byttet for bedre isolasjon, komfort og energieffektivitet.

Konsekvens:
Vinduene har oppnadd hgy alder og har redusert isolasjonsevne sammenlignet med moderne vinduer. Dette kan bidra til gkt varmetap, trekk,

kondensdannelse og hgyere energiforbruk.

Tiltak:
Vinduene bgr fglges opp med normalt vedlikehold. Utskifting ma paregnes pa sikt som fglge av alder og forventet gjenvaerende levetid.
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¢ Konsekvens:

Det er registrert sprekte glass og slitasjeskader i vinduskonstruksjonen. Skadene medfg@rer redusert funksjon, gkt risiko for vanninntrengning og videre
nedbrytning av vinduene dersom forholdet ikke utbedres.

Tiltak:

Sprekte glass ma skiftes. Vinduer med omfattende skader bgr vurderes utskiftet. @vrige vinduer méa vedlikeholdes og fglges opp ut fra alder og tilstand.

Det er kun satt estimering til 3 skifte sprekte glass.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Ytterdgrer

Beskrivelse

Ytterdgr med glass felt. Terrassedgr med dobbel dgr med enkle glass.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert omfattende slitasje og skader pa ytterdgr og/eller terrassedgr. Skadene medfgrer redusert funksjon og forkortet forventet levetid.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Skadet dgrkonstruksjon kan medfgre trekk, redusert tetthet og gkt risiko for fuktpavirkning i tilstgtende konstruksjoner.
Tiltak:

Utskifting av skadede dgrer anbefales.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Adkomst veranda og trapp

Beskrivelse

Adkomst veranda med tregulv, stgrrelse er ca 5m2.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse
Overflatebehandling gulv: Parkettgulv, sponplater, betong og gulvbelegg.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist omfattende skader med Igse eller defekte overflater.

Konsekvens/tiltak
e Overflater bgr utbedres eller skiftes for & sikre funksjon og unnga videre forringelse.
Konsekvensen av lgse eller defekte overflater er gkt risiko for ytterligere skader, redusert brukskvalitet og mulig skade pa underliggende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

L iee) Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Overflatebehandling vegger: Panel, malte pussede flater og malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Panel og takplater.

Vedlikehold av overflater og avslutninger ma paberegnes. | en fraflyttet boenhet kan det veere slitasje, riper, mindre hull og misfarging pa overflater hvor
det har veert mgblement, bilder og hyller.

Vurdering av avvik:
¢ Flere eldre overflater som er moden for oppussing. Tilstandsgrad 2 er gitt med bakgrunn i bygningsdelens generelle tilstand, alder og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
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» Konsekvens: Estetisk forringelse og redusert opplevelse av vedlikeholdsniva. Ved manglende oppgradering kan det oppsta ytterligere skader som krever
mer omfattende tiltak.

Tiltak: Overflateoppussing (maling, sparkling, sliping, utskifting av paneler) Vurdering av underliggende konstruksjon ved tegn til fukt eller deformasjon
Oppgradering til dagens standard ved behov Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger

(1 1ck)) Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse

Stgpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis
boligen har det.

Vurdering av avvik:
¢ Det er registrert skjevheter.
Det er flere rom som er nivilert, ikke alle rom med avvik blir nevnt

Ved enkel nivellering av :
Stue er det registreres et hgydeavvik pa ca. 3,3cm.
Soverom er det registreres et hgydeavvik pa ca. 1cm.

Malinger er utfgrt pa tilfeldige steder. Stgrre skjevheter kan ikke utelukkes.
Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter oppfgringen, ma enkelte mindre skjevheter dog paregnes.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales a foreta en grundigere kontroll av gulvets planhet nar boligen er tgmt for mgbler, for a avdekke eventuelle stgrre skjevheter.

Skjevheter i etasjeskillet kan medfgre redusert bokomfort, pavirke mgblering og i noen tilfeller indikere konstruksjonsmessige utfordringer som kan
forverres over tid. Videre undersgkelser bgr gjennomfgres for a kartlegge omfang og behov for eventuelle utbedringer.

Radon

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

Radon er en gass som dannes fra naturlige radioaktive stoffer i bakken. Gassen siver inn i bygninger fra sprekker i gulv eller vegger, konstruksjonsskjgter
eller dpninger rundt rgr, kabler eller pumper. Uten tilstrekkelig utskiftning av luft vil konsentrasjonen gke til et farlig niva.

Vurdering av avvik:
¢ Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrt radonmaling. Det er ukjent om boligen er utstyrt med radonsperre eller andre radonforebyggende tiltak

Konsekvens/tiltak
* Radon er en radioaktiv gass som kan trenge inn i boliger fra grunnen under bygningen. Dersom man ikke maler radonnivaene eller gjennomfgrer

ngdvendige tiltak.
Konsekvens: Radonnivaet i boligen er ukjent da det ikke foreligger malinger. Dersom nivaet overstiger anbefalte grenseverdier kan dette medfgre

helserisiko ved langvarig eksponering.
Tiltak: Det anbefales a gjennomfgre radonmaling.

L) Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse

Det er etablert ildsted i kjeller.

Ildsted og pipe er ikke rgykprgvd, og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av det stedlige brann- og feievesen vedrgrende
funksjonalitet/kvalitet.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert at mer enn halvparten av pipens forventede brukstid er passert. Dette innebzaerer at enkelte deler av konstruksjonen kan ha redusert
funksjon eller levetid.
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Konsekvens/tiltak

e Alder pa pipe

Konsekvens:

Redusert sikkerhetsmargin mot rgykgasslekkasje, sprekkdannelser og svikt i tetthet. @kt risiko for funksjonssvikt over tid, samt hgyere sannsynlighet for
behov for rehabilitering eller tiltak innen overskuelig fremtid. Pipens restlevetid vurderes som begrenset.

Tiltak:
Utfgr visuell kontroll og vurder tilstand pa overflate og innvendig r@yklgp. Ved behov bgr pipen rehabiliteres eller utbedres med godkjente metoder (f.eks.
innvendig foring).

Innvendige trapper

Beskrivelse

Innvendige tretrapper mellom etasjene.

Vurdering av avvik:
o Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav. Det er malt 13cm &pning.

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

¢ Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av &pninger opp til dagens krav. Apningene er imidlertid sapass store at det ut fra sikkerhetsmessige hensyn anbefales &
redusere apningene mellom trinnene. Konsekvensen av store apninger er gkt risiko for fallulykker, spesielt for barn.

* Handlgper bgr monteres pa vegg i trappelgpet for & ivareta sikkerheten og redusere risikoen for fall og personskader. Manglende handlgper gker faren
for ulykker, spesielt for barn, eldre og personer med nedsatt bevegelighet.

» Rekkverk bgr monteres pa innvendig trapp for a redusere risikoen for fallulykker og personskader. Manglende rekkverk gjgr at personer kan miste
balansen og falle, noe som kan fgre til alvorlige skader.

LD Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innerdgrer i trekarm med malt listverk.

Vurdering av avvik:
* Dgrblader og karmer har registrert overflateslitasje utover normalt vedlikeholdsniva. Forholdet er i hovedsak av kosmetisk karakter.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Kosmetisk forringelse av overflater.

Potensiell utvikling av fuktrelaterte skader dersom overflaten ikke er tilstrekkelig beskyttet (misfarging, svell i dgrblad).
Kan pa sikt fgre til nedsatt funksjon i dpne/lukke-mekanisme dersom slitasjen gker.

Per na vurderes konsekvensen som liten og i hovedsak estetisk.

Tiltak:
Overflatebehandling av dgrblad (maling/lakk) for & opprettholde fuktmotstand.

Kontroll av terskel, karm og gerikter for eventuell begynnende fuktpavirkning.
Smering/justering av hengsler ved behov.

VATROM

1. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Aktuell byggeforskrift da vatrommet ble bygget var byggeforskrift fra for 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

Bad med gulvbelegg pa gulv og plater pa vegger. Innredningen bestar av et underskap/overskap, servant, speil og armatur med stikk og en dusjsone med
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dusjing direkte pa gulv og vegg samt ett badekar.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 4 cm fall. Stgpejernssluk bgr paregnes byttes og kan ikke ansees som tett Igsning.
Det er tilkoblet et vannklosett.

Ventilasjon: Naturlig ventilasjon.

Vatrommet er av eldre dato/fra byggear uten dokumentasjon pa Igsninger og utfgrt arbeid. Badet star for rehabilitering. Det er av den grunn ikke
hensiktsmessig a foreta en fullverdigkontroll av vatrommet, da det ma paregnes full rehabilitering for a fgre vatrommet opp til dagens krav.

Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig a vurdere om det er tette overganger og bruk av membran. Dette grunnet smuss og groing.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet er av eldre dato og har passert forventet levetid for sentrale bygningsdeler som tettesjikt, sluk og overflater. Pa bakgrunn av alder, preg av
stor slitasje(gdelagt gulv), manglende dokumentasjon og usikkerhet knyttet til konstruksjonens videre funksjon settes TG3

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav.
En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder. Det er ikke behov for & gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.
Veaer oppmerksom pa at eldre vatrom er & betrakte som en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
* Badet eri en slik tilstand at det krever totalrenovering for a tilfredsstille dagens byggtekniske krav.
Det er ngdvendig a oppgradere bade overflater og tekniske installasjoner for a sikre at badet oppfyller kravene til fuktsikring, vanntetthet og ventilasjon,

Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Konsekvens:

Vatrommet har oppnadd en alder hvor tettesjiktets funksjon ikke kan forventes opprettholdt. Risikoen for skjulte lekkasjer og fuktskader i tilliggende
konstruksjoner er derfor forhgyet.

Tiltak:

Totalrehabilitering av vatrommet ma paregnes. Nytt vatrom bgr utfgres og dokumenteres i samsvar med gjeldende krav.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. ETASJE > BAD
L)) Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det er foretatt fuktmaling ved hulltaking i gang, uten & pavise unormale forhold. Maleresultat: 00.

Badet er imidlertid av eldre dato, og det er opplyst at om lag halvparten av forventet brukstid pa membran er brukt opp. | henhold til NS 3600 skal
aldersrelatert slitasje og redusert restlevetid pa vatromsmembraner vurderes som et avvik selv om det ikke foreligger malbare fuktskader pa
befaringstidspunktet .

Vurdering av avvik:
 Badet er av eldre dato, og forventet levetid for tettesjikt vurderes i stor grad a vaere oppbrukt. Det ble ikke registrert forhgyede fuktverdier ved
befaringen, men alder og usikkerhet om membranens tilstand innebaerer gkt risiko for fremtidige fuktskader.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Nar membranen naermer seg slutten av sin forventede levetid, gker risikoen for fremtidige lekkasjer og fuktskader. Selv om konstruksjonen fremstar tgrr
na, kan funksjonssvikt oppsta uten forvarsel. Forholdet gir redusert sikkerhet mot vannskader og begrenser badets gjenvaerende levetid .

Tiltak:

Badet bgr fglges opp med jevnlig kontroll, spesielt ved endret bruk eller ved tegn til lekkasje.

Ved fremtidig oppgradering anbefales full rehabilitering av vatrommet, inkludert ny membran utfgrt etter gjeldende krav.
Eventuelle inngrep i konstruksjonen (boring, utskifting av utstyr mv.) bgr unngas uten samtidig vurdering av membranens tilstand.

UNDERETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Aktuell byggeforskrift da vatrommet ble bygget var byggeforskrift fra for 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.
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Bad med betong pa gulv og malte vegger vegger. Innredningen bestar av servant, speil og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.
Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm motfall. Stgpejernssluk bgr paregnes byttes og kan ikke ansees som tett Igsning.

Det er tilkoblet et vannklosett.

Ventilasjon: Lufting via vindu

Vatrommet er av eldre dato/fra byggear uten dokumentasjon pa lgsninger og utfgrt arbeid. Badet star for rehabilitering. Det er av den grunn ikke
hensiktsmessig a foreta en fullverdigkontroll av vatrommet, da det ma paregnes full rehabilitering for a fgre vatrommet opp til dagens krav.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet er av eldre dato og har passert forventet levetid for sentrale bygningsdeler som tettesjikt, sluk og overflater. Pa bakgrunn av alder, preg av
stor slitasje, manglende dokumentasjon og usikkerhet knyttet til konstruksjonens videre funksjon settes TG3

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav.
En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder. Det er ikke behov for & gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.
Vaer oppmerksom pa at eldre vatrom er a betrakte som en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
* Badet eri en slik tilstand at det krever totalrenovering for a tilfredsstille dagens byggtekniske krav.
Det er ngdvendig a oppgradere bade overflater og tekniske installasjoner for a sikre at badet oppfyller kravene til fuktsikring, vanntetthet og ventilasjon,

Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Konsekvens:

Vatrommet har oppnadd en alder hvor tettesjiktets funksjon ikke kan forventes opprettholdt. Risikoen for skjulte lekkasjer og fuktskader i tilliggende
konstruksjoner er derfor forhgyet.

Tiltak:

Totalrehabilitering av vatrommet ma paregnes. Nytt vatrom bgr utfgres og dokumenteres i samsvar med gjeldende krav.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

UNDERETASJE >BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke utfgrt da vegger er i leca.

KIOKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
(1 3+ Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Det er er opplegg for komfyr og det er tilkoblet en
ventilator over kokeplass.

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument. Det ble ikke registrert forhgyede eller avvikende fuktutslag ved kontrollmaling av kjgkkengulvet.

Det er alltid en fordel 8 montere komfyrvakt og waterguard pa kjgkken.

Vurdering av avvik:
¢ Eldre kjgkkeninnredninger med bruksslitasje. Det er registrert fuktmerker i underskapet

Konsekvens/tiltak

e Det bgr vurderes utskifting eller utbedring av kjgkkeninnredningen for a forhindre ytterligere slitasje og skadeutvikling.

Registrerte fuktmerker kan indikere tidligere eller pagaende lekkasjepavirkning. Dersom arsaken fortsatt er til stede, kan dette fgre til nedbrytning av
innredningen og sekundaere fuktskader. Arsaken til fuktmerkene bgr avklares. Eventuell lekkasje ma utbedres fgr utskifting eller reparasjon av skadet
innredning.
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1. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Beskrivelse
Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut. Ikke funksjonstestet.

Vurdering av avvik:
e Ventilator fungerer ikke pa befaringsdag.

Konsekvens/tiltak
e Avtrekk bgr utbedres eller skiftes for a sikre tilstrekkelig ventilasjon pa kjgkkenet. Manglende eller defekt avtrekk kan fgre til darlig luftkvalitet, gkt
fuktbelastning og risiko for mugg- og fuktskader.

Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Synlig vannrgr av materialtype kobber. @vrig anlegg ligger skjult.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Regropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en autorisert rgrlegger.

Vurdering av avvik:
e Det ble observert vann pa bodgulvet ved befaringen. Dette bgr undersgkes naermere for a avklare arsaken og eventuelle tiltak.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Registrert vann pa gulv indikerer mulig lekkasje eller inntrengning av fukt. Dersom arsaken ikke avklares kan dette fgre til skade pa konstruksjoner og
innemiljg.

Tiltak:

Arsaken ma undersgkes naermere av kvalifisert fagperson. Ngdvendige utbedringer utfgres etter at skadearsak er kartlagt.

Estimering er kun satt til videre kontroll.

Kostnadsestimat: Under 20 000

L 2P)) Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Synlig avigpsrgr av stgpejernsrgr, gvrige avlgpsrer ligger skjult.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Regropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom dette er
gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
* Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert.

Konsekvens/tiltak
 Konsekvens: Skjulte avlgpsrgr har oppnadd en alder hvor risikoen for slitasje, korrosjon og lekkasjer er gkende.
Tiltak: Tilstanden bgr overvakes. Kamerainspeksjon kan vurderes dersom narmere kartlegging av tilstanden er gnskelig

L Lk Ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig ventilasjon i boligen med lufting via vinduer og klaffventiler. Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for
maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.
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Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
Ved inspeksjon palagt ble det observert lufte kanal eternitt.

Konsekvens/tiltak

e Ventilasjonslgsningen bgr utbedres, for eksempel ved 3 etablere veggventiler eller vindusventiler i rom med mangelfull ventilasjon.
Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig inneklima, gkt fuktighet og risiko for muggdannelse.

Det anbefales a fa vurdert ventilasjonsbehovet av fagperson.

Eternitt inneholder asbest. Asbest er definert som spesialavfall og ma den dagen de skiftes, fjernes og deponeres som spesialavfall.

{1+ Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv)

Beskrivelse

Det er et fyranlegg i kjelleren fra 1967. Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet, det anbefales derfor a fa en autorisert fagmann til 8 giennomga
anlegget dersom dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Vurdering av avvik:
* Det foreligger ingen dokumentasjon pa om det er utfgrt service pa fyranlegget som er fra byggear. Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet om
anleggets tilstand og vedlikeholdshistorikk.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrt service og vedlikehold av fyranlegget. Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet om anleggets
tilstand, gkt risiko for driftsstans, redusert effekt og mulige fremtidige skader. Det anbefales at anlegget kontrolleres og eventuelt vedlikeholdes av
kvalifisert fagperson.

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv) - 1

Beskrivelse

Det er installert varmepumpe.

Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann. Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet, det
anbefales derfor a fa en autorisert fagmann til 8 giennomga anlegget dersom dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt
utstyr og kompetanse.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse

Bereder er plassert i fyrrom og er pa 194 liter og produksjonsar 2020

Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Anlegg med skrusikringer og automatsikringer.
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Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besiktiget. Da dette ikke er bygningssakkyndige kompetanseomrade er noen av svarene gitt pa ett
generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. @nskes en grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales en el sjekk utfgrt av en autorisert elektriker.

Den bygningssakkyndige oppgaver knyttet til el-anlegget handler om 3 etterspgrre informasjon og dokumentasjon fra selger, og gjennomfgre
observasjoner (visuelt), som for eksempel a se etter tegn pa termiske skader pa kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar
a giennomfgre kontroll av det elektriske anlegget.

Kravet om samsvarserklaering gjelder bade for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer pa anlegg fra fgr 1999.

Samsvarserklaeringene skal fglge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort pa det elektriske anlegget.
Samsvarserklaeringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utfgrt arbeidet. Dette er viktig for @8 dokumentere at arbeidet er utfgrt av
elektriker og ikke ufagleert person. Det skal utarbeides samsvarserkleering for alle arbeider som utfgres pa det elektriske anlegget, ogsa mindre arbeider.

Eier/bruker av ett elektrisk anlegg vil i alle tilfeller sta som den ansvarlige for hva som er utfgrt/vedlikeholdt pa det elektrisk anlegget.

Elektriske anlegg er ikke testet. Det elektriske anlegget er ikke videre vurdert eller gitt TG vurdering da dette ligger utenfor bygningssakkyndige
kompetansefelt. Dersom ytterligere giennomgang av det elektriske anlegget gnskes, anbefales en eltakst.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av det elektriske anlegget. Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet knyttet til utfgrelse og
forskriftsmessig stand

Konsekvens/tiltak
¢ Konsekvens:
Manglende samsvarserklzaering innebaerer at utfgrelse og forskriftsmessig installasjon ikke kan dokumenteres. Dette medfgrer usikkerhet om arbeidene er

utf@rt av registrert elektroforetak og i samsvar med gjeldende regelverk

Tiltak:

Det anbefales a fremskaffe samsvarserklaering fra utfgrende elektroforetak dersom dokumentasjonen eksisterer. Dersom slik dokumentasjon ikke kan
fremlegges, bgr de aktuelle delene av anlegget kontrolleres av en kvalifisert elektrofaglig person for & verifisere at installasjonene er forskriftsmessig utfgrt
og tilfredsstiller dagens sikkerhetskrav

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Brannslukker og rd@ykvarsler.
Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

Andre installasjoner

Beskrivelse

Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner og radiatorer samt fyring med ved og varmepumpe.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen og det gis ikke TG.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse
Byggegrunn er ikke kjent.

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst geotekniske undersgkelser og derved er det kun svaert begrensede muligheter for ngyaktig
kunnskap om byggegrunn og stabilitet som kan gjgres.

2k Fuktsikring og drenering

Beskrivelse
Det er ukjent hvilken type drenering som er benyttet rundt huset. Videre er det ukjent hva slags tettesjikt som er benyttet pa utvendig grunnmur. Store
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deler av huset star over terrengnivaet. Eksakte opplysninger kan bare fremskaffes dersom det graves opp.

Det presiseres imidlertid at kjellere av denne argangen, grunnet alder, normalt kan vaere utsatt for kapilleert oppsug av fuktighet fra grunnen. Det gjgres
uttrykkelig oppmerksom pa at etablering av ny drenering ikke ngdvendigvis vil eliminere eventuell fuktproblematikk.

Enkelte fuktmalinger ble utfgrt pa befaringstidspunktet. Fuktsgkeren sgker ca. 2-3 cm ned i underlaget, og utslagene anses derfor som veiledende.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert fukt i gulv/ vegger og saltutslag. Kjeller av denne argang vil normalt vaere belastet med kapillzert oppsug fra grunnen.
Det gjgres oppmerksom pa at etablering av ny drenering ikke automatisk vil gjgre at eventuell fukt forsvinner.

Det ble foretatt enkle malinger med Protimeter MMS-2.
Fuktsgkeren sgker ca. 2-3 cm ned i underlaget. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende, og det anbefales alltid @ male RF.

Konsekvens/tiltak

e Fukt i gulv og vegger

Konsekvens:

Risiko for mugg- og soppvekst med negativ pavirkning pa inneklima

Langsiktig nedbrytning av betong og puss

Skader pa overflater, gulvbelegg og innredning

Fare for korrosjon pa armering i betong

Redusert brukskvalitet og risiko for videre fuktskader dersom tiltak ikke utfgres

Tiltak:

Vurdere dreneringens alder og funksjon — ofte anbefalt utskifting ved eldre drenssystemer
Utvendig fuktsikring av grunnmur (grunnmursplate, membran, knotteplast)

Forbedre fall fra terreng og sikre at taknedlgp ledes bort fra grunnmur

LAEZD Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Bygget er antatt fundamentert med lettklinker og stgpte kjellergulv

Vurdering av avvik:

 Det er registrert riss i grunnmur enkelte steder.

e Grunnmuren er av eldre dato og har aldersrelaterte forhold inne og utvendig. Dette gir gkt risiko for fuktbelastning, men det er ikke pavist vesentlig
funksjonssvikt pa befaringstidspunktet

Konsekvens/tiltak
 Det anbefales a pusse igjen riss i grunnmuren for a forhindre fuktinntrekk og redusere risikoen for frostskader.

e Aldersrelaterte forhold

Konsekvens:

Slike forhold har begrenset betydning for baereevnen, men kan redusere grunnmurens beskyttelse mot fukt. Dersom riss utvikler seg eller puss faller av,
kan vann trenge inn og gi skader pa konstruksjon og innemiljg.

Tiltak:

Overflatevedlikehold: Reparasjon av riss og avskallet puss med egnet mgrtel.
Kontroll av drenering og terrengfall for a hindre fuktpavirkning.

Ved pavist skade eller svekket funksjon ma utbedring vurderes.

L 2r)) Terrengforhold

Beskrivelse

Det er viktig at terrenget heller riktig i omrader ved grunnmur, at det er tilfredsstillende helningsgrad ut fra grunnmur. Overflatevann skal hurtigst mulig
vekk for & unngd ungdvendige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering.

Det er oppholdsvaer pa befaringsdag og ikke noen vannansamlinger rundt boligen.

Terrenget rundt boligen er tilnarmet flatt foran boligen.
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Vurdering av avvik:
¢ Terrenget rundt boligen er tilnazermet flatt, noe som gir begrenset naturlig avrenning av overflatevann. Dette gker risikoen for at vann samler seg naer
grunnmur, spesielt ved kraftig nedbgr eller sngsmelting. Manglende fall bort fra bygningen er et vanlig avvik ved eldre eller darlig planlagte uteomrader.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Dette forholdet medfgrer gkt risiko for vannansamlinger i tilknytning til bygningskroppen, szerlig ved kraftig nedbgr eller sngsmelting. Slike
vannansamlinger kan fgre til fuktinntrengning, redusert levetid pa konstruksjoner under terreng, og i verste fall skader pa grunnmur og dreneringssystem.

Tiltak:
Etabler tilstrekkelig fall bort fra grunnmur (minimum 1:50 de fgrste 3 meter fra vegg).
Vurder oppfylling med drenerende masser og justering av terreng.

L)) Utvendige vann- og avlgpsledninger inkl. overvann og avlgp fra drenering

Beskrivelse

Ukjent type pa avlgpsrgr og type pa vannledning. Offentlig avlgp og vannledning via private stikkledninger.

Rgranlegget er ikke kontrollert av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende. Ingen negative avvik observert, og/eller opplyst av eier.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert. Det oppfordres til kameraundersgkelse pa generelt grunnlag for faktisk tilstand pa avigpsrgr.

Vurdering av avvik:
¢ Vannledningstype er ukjent og det er derfor vanskelig a evaluere usikkerhet ift. fremtidig funksjon.

e Avlgpsledningstype er ukjent og det er derfor vanskelig 8 evaluere usikkerhet ift. fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens

Risikoen for fremtidige lekkasjer eller driftsforstyrrelser gker normalt med alder.

Tiltak

Kamerakontroll av avlgpsledning og tilstandsvurdering av vannledning kan vurderes dersom sikker kunnskap om tilstanden gnskes.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket. Takets utforming tilsier at sngras kan forekomme. Det anbefales & vurdere montering av sngfangere
av hensyn til personsikkerhet

* Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfgrt radonmaling. Det er ukjent om boligen er utstyrt med radonsperre eller andre radonforebyggende tiltak
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav. Det er malt 13cm apning.

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

¢ Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

¢ Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget. Manglende dokumentasjon medfgrer usikkerhet knyttet til utfgrelse og
forskriftsmessig stand

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

* Manglende sngfangere.
Konsekvens:
Manglende sngfangere kan medfgre gkt risiko for sngras fra taket, noe som kan skade personer, kjgretgy eller utstyr under takskjegget. Det pavirker ikke

takets tetthet eller levetid, men har betydning for sikkerhet.

Tiltak:

Vurder montering av sngfangere for & oppfylle dagens sikkerhetsniva og redusere risiko for skade.

Tiltaket er ikke palagt, men anbefales som en forbedring for HMS.

 Radon er en radioaktiv gass som kan trenge inn i boliger fra grunnen under bygningen. Dersom man ikke maler radonnivaene eller gjennomfgrer

ngdvendige tiltak.
Konsekvens: Radonnivaet i boligen er ukjent da det ikke foreligger malinger. Dersom nivaet overstiger anbefalte grenseverdier kan dette medfgre

helserisiko ved langvarig eksponering.

Tiltak: Det anbefales a gjennomfgre radonmaling.

« Det er ikke krav om utbedring av dpninger opp til dagens krav. Apningene er imidlertid sdpass store at det ut fra sikkerhetsmessige hensyn anbefales &
redusere apningene mellom trinnene. Konsekvensen av store apninger er gkt risiko for fallulykker, spesielt for barn.

* Handlgper bgr monteres pa vegg i trappelgpet for a ivareta sikkerheten og redusere risikoen for fall og personskader. Manglende handlgper gker faren
for ulykker, spesielt for barn, eldre og personer med nedsatt bevegelighet.

» Rekkverk bgr monteres pa innvendig trapp for a redusere risikoen for fallulykker og personskader. Manglende rekkverk gjgr at personer kan miste
balansen og falle, noe som kan fgre til alvorlige skader.

¢ Konsekvens:

Manglende samsvarserklzaering innebaerer at utfgrelse og forskriftsmessig installasjon ikke kan dokumenteres. Dette medfgrer usikkerhet om arbeidene er
utf@rt av registrert elektroforetak og i samsvar med gjeldende regelverk

Tiltak:
Det anbefales a fremskaffe samsvarserklaering fra utfgrende elektroforetak dersom dokumentasjonen eksisterer. Dersom slik dokumentasjon ikke kan

fremlegges, bgr de aktuelle delene av anlegget kontrolleres av en kvalifisert elektrofaglig person for a verifisere at installasjonene er forskriftsmessig utfgrt
og tilfredsstiller dagens sikkerhetskrav
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(:AIT:I)kong SUM TR T_Ig_: :)I kongareal
Loft
1. Etasje 107 107 5
Underetasje 89 89
SUM 196 5
SUM BRA 196
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft
1. Etasje Bad, kjgkken, entré, gang, stue,

soverom, soverom 2, soverom 3

Bad, inngang, inngang 2, gan
Underetasje ad, inngang, inngang 2, gang, bod, bod

2, annet, fyrrom
Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet pa best mulig mate med laser. Pa grunn av mgbler/ innredning kan det forekomme avvik pa deler av
oppmalingen da noen mal er tatt hgyere opp pa veggen enn anbefalt. Vegger kan vare skjeve og kan gi andre mal enn ved maling langs gulvet.
Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom for varig opphold".

Det gjgres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger
basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste
tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formal, for eksempel avfallssjakter.

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

Planlgsninger og vinkel skjevheter gjgr det vanskelig @ male noe som gjgr arealet vanskelig eller umulig @ male ngyaktig. Det kan paregnes
avvik pa arealet. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig

Lovlighet

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

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? Ja D Nei

Kommentar: Rapporten bygger pa en visuell, ikke-destruktiv befaring av tilgjengelige flater. Apenbare forhold som kan medfgre fare for
helse, miljp og sikkerhet, som synlige fuktskader eller manglende sikring, omtales dersom de ble observert. Skjulte feil eller
awvik som krever apning av konstruksjoner eller spesialundersgkelser, faller utenfor rapportens omfang. Takstmannen
fraskriver seg ansvar for forhold som ikke var synlige ved befaringen, og det anbefales ytterligere undersgkelser dersom det er
mistanke om slike avvik.

Tegninger er ikke kontrollert. Samsvar mellom boligens faktiske bruk og kommunalt godkjente tegninger er derfor ikke
kontrollert, og konsekvensene av eventuelle avvik er ikke vurdert.

Oppdragsnr.: 13907-3913 Befaringsdato:  25.09.2026 Side: 24 av 27



Gnr31-Bnrll Nystuveien 2
3232 NITTEDAL 1900 FETSUND Norsk takst

Ramstadveien 218, 1480 SLATTUM Stigen Boligtakst AS l I I

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
25.9.2026 Jo Henrik Stigen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3232 NITTEDAL 31 11 0 0 1361.1 m?2 BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ramstadveien 218

Hjemmelshaver
Bratland Anne Katrine, Bratland Jgrn Niels

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Offentlig/privat

Tilknytning vann

Offentlig vannledning med private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Offentlig avigp med private stikkledninger.
Regulering

Se kommunens planer i omradet.

Om tomten

Eiet tomt pa 1 361,10 m2.
Tinglyste/andre forhold

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet fgr bruk for a avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tIf: 32118800.

Opplysninger gitt av kunde
Rekvirent/eier opplyser ang. felgende vedlikeholds historikk:
-Takble byttet, kan ikke huske nar

Skadedyr/Skader/feil/mangler pa boligen:
-Mus (fordi en som bodde i kjelleren lot det sta igjen hundemat)
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ad ard bruk . :
Eiendomsverdi.no 26.09.2026 resse, gardsnummer, brukshummer, Gjennomgatt Nei
tomteareal.
Ordrebekreftelse 21.09.2026 Opplysninger pa boligen Gjennomgatt Nei
Egenerklzering Egenerk.laerlngsskjema vedlegges av Ik.ke ] Nei
megler i salgsoppgaven gjennomgatt
. Ikke .
Tegninger giennomgatt Nei
Ikke
Brukstillat./ferdigatt. . Nei
rukstillat./ferdigatt giennomgstt ei
Samsvarserklzering Ik.ke . Nei
gjennomgatt
. lkke .
Megler Megler opplysninger gjennomgatt Nei
Kunde har sendt
dokumentasjon og bilder 17.10.2026 Takstingenigr har ikke veert pa ny befaring Gjennomgatt Nei

av avvik som ble pavist og kontrollert dette i ettertid.
ved befaring.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 17.10.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

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

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

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

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

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

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

Undersgkelsesniva og befaring

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 13907-3913

Befaringsdato: 25.09.2026

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

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

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

Tilleggsundersgkelser

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

Areal

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

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

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er szerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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