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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.

RIKSFJORD TAKSERING

Norsk takst

Riksfjord Taksering AS er medlem av Norsk Takst og fglger forbundets krav til autorisasjon, etterutdanning og etiske retningslinjer.
Selskapet er ogsa tilknyttet NITO — Norges Ingenigr- og Teknologorganisasjon — som stiller krav til faglig kvalitet og profesjonell
yrkesutgvelse. Foretaket drives av takstingenigr Hans Fredrik Riksfjord, som har over 15 ars erfaring fra byggebransjen. Han har fagbrev
som tgmrer, mesterbrev og utdanning som byggingenigr fra teknisk fagskole i Fgrde, samt sertifisering som takstingenigr gjennom
Norsk Takst. Kombinasjonen av solid handverksbakgrunn og teknisk utdanning gir et godt fundament for grundige, objektive og faglig
forankrede vurderinger. Riksfjord Taksering har utarbeidet et betydelig antall tilstandsrapporter og giennomfgrer oppdrag med hgy
faglig kvalitet, ngyaktighet og integritet. Malet er a veere en foretrukket aktgr innen taksering og byggfaglige tjenester, med tydelig

fokus pa kvalitet, tilgjengelighet og god dialog.

Rapportansvarlig

Yook Rlofierd

Hans Fredrik Riksfjord
Uavhengig Takstingenigr
post@riksfjordtaksering.no
934 48 883

N
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

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

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

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

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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Byggemate

Eneboligen er oppfert i 1977 og er senere tilbygget i flere
omganger. Bygningen har stgpt betonggulv pa grunn i kjeller og
trebjelkelag som etasjeskiller. Grunnmurene er oppfert i
lettklinkerblokker, utvendig pusset og malt. Ytterveggene over
grunnmur er utfgrt som isolerte bindingsverkskonstruksjoner i
tre med utvendig trekledning. Deler av stuen er utkraget og
understgttet med stalbjelker og betongsgyler, med
stubbeloftskonstruksjon i gulvet. Taket er utfgrt som saltak med
trekonstruksjoner, synlige sperrer/takstoler og bordet undertak
med takpapp. Taket er tekket med betongtakstein. Loftet er
utfgrt som kaldt loft med isolasjon i bjelkelaget mot oppvarmede
rom. Tilkomst er via loftsluke med nedfellbar stige. Boligen har
hovedsakelig malte trevinduer med 2-lags isolerglass og
ytterdgrer i tre. Det er etablert verandaer og terrasser i
trekonstruksjoner mot s@r og vest samt ved inngangspartiet.
Boligen har naturlig ventilasjon gjennom vindus- og veggventiler.
Boligen har et samlet internt bruksareal pa 263 m?, fordelt med
154 m? i fgrste etasje og 109 m? i kjelleren. Fgrste etasje
inneholder blant annet tre soverom, stue, kjgkken, bad og
vaskerom. Kjelleren inneholder blant annet utleiedel med
kjgkken, stue, soverom og bad, samt boder, bad i hoveddelen og
badstue.

Enebolig - Byggear: 1977

UTVENDIG G4 til side

Boligen er oppfgrt med grunnmur av lettklinkerblokker og isolerte
bindingsverksvegger med utvendig trekledning. Taket er utfgrt som
saltak tekket med betongtakstein, med bordtro og takpapp som
undertak. Deler av den sgrvendte takflaten er dekket av
solcellepaneler. Taktekking og undertak er fra byggearene og har
hgy alder, men det ble ikke registrert tegn til aktive lekkasjer i
tilgjengelige omrader. Trekledningen fremstar generelt normalt
vedlikeholdt sett i forhold til alder. Musesperre er pavist pa tilbygget
mot nord, men ikke pa gvrige fasader. Vinduene og flere av
ytterdgrene er hovedsakelig originale, med enkelte nyere
utskiftinger. Boligen har verandaer og terrasser mot sgr og vest samt
ved inngangspartiet. Konstruksjonene fremstar med normal veer- og
aldersslitasje.

INNVENDIG G til side

Innvendige gulv har overflater av parkett, laminat, flis, betong og
belegg. Veggene har hovedsakelig tapet, malte plater og trepanel,
mens himlingene har malte plater, Tak-ess og trepanel. Etasjeskillene
er utfgrt som trebjelkelag, mens kjellergulvene hovedsakelig bestar
av stgpt betonggulv pa grunn. Rom under terreng har i stor grad
apne murkonstruksjoner. Det er registrert forhgyede fuktutslag
nederst pa enkelte grunnmurer, mens malinger hgyere opp viste
tgrre verdier. Forholdet indikerer kapillaert fuktopptrekk. Det er
montert EPS-fuktsikring pa deler av grunnmurene. Boligen har
innvendig tretrapp mellom etasjene.

VATROM Ga til side

Badet i fgrste etasje ble etablert omkring 2003 og har flislagt gulv og
vegger, gulvvarme, baderomsinnredning, toalett, badekar og
dusjkabinett. Badet har kun naturlig ventilasjon. Det er registrert
motfall pa gulvet, og tettesjiktet har usikker fremtidig funksjon som
fglge av alder og manglende dokumentasjon. Hulltaking fra

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

tilstgtende rom viste ikke unormale fuktforhold.

Vaskerommet i fgrste etasje er fra byggearet og har vinylbelegg pa
gulv og vegger, gulvvarme, opplegg for vaskemaskin og skyllekar.
Rommet har tilfredsstillende hgydeforskjell mot sluk, men
tettesjiktene er gamle og har usikker fremtidig funksjon. Det ble ikke
registrert lekkasjer eller forhgyede fuktverdier ved befaringen.

Badet i utleiedelen har flislagt gulv fra omkring 1985 og veggplater
og innredning fra omkring 2019. Rommet har mekanisk avtrekk.
Gulvet har begrenset fall og liten hgydeforskjell mot sluk, mens det
eldre tettesjiktet i gulvet har usikker fremtidig funksjon. Det ble ikke
registrert unormale fuktforhold gjennom tilgjengelig
inspeksjonsluke.

Badet i kjellerens hoveddel er fra 1983 og har vinylbelegg pa gulv og
vegger samt dusjnisje. Gulvet utenfor dusjsonen har ikke tett
avslutning mot veggene, og sluket ligger isolert i den nedsenkede
dusjsonen. Badet ma paregnes totalrehabilitert dersom det fortsatt
skal benyttes som vatrom.

KJPKKEN Ga til side

Kjgkkenet i hovedetasjen er fra omkring 2003 og har innredning
med fronter i heltre eik, laminert benkeplate, integrert
oppvaskmaskin og kjgkkenventilator med avtrekk ut. Det er ikke
montert komfyrvakt eller automatisk lekkasjestopper. Det ble ikke
registrert unormale fuktverdier ved befaringen.

Kjgkkenet i utleiedelen har eldre kjgkkeninnredning som ble
modernisert med nye fronter omkring 2020. Laminatgulvet ble
skiftet omkring 2019 etter en vannlekkasje. Kjgkkenet har
frittstaende hvitevarer og kjgkkenventilator med ukjent
avtrekksfgring. Det ble ikke registrert unormale fuktverdier ved
befaringen.

SPESIALROM G4 til side

Det tidligere kjglerommet i fgrste etasje har defekt kjgleaggregat og

benyttes i dag som bod. Rommet kan fortsatt benyttes som bod uten
umiddelbare tiltak. Dersom kjgleromsfunksjonen skal gjenopprettes,
ma3 aggregatet repareres eller skiftes.

Badstuen ligger i tilknytning til badet i kjellerens hoveddel. Rommet
har betonggulv med teppebelegg og panel pa vegger og himling.
Badstueovnen er fra byggearet og ble ikke funksjonstestet ved
befaringen.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Boligen har kobberrgr fra ulike tidsepoker, hovedsakelig fra
byggearet eller eldre argang. Avligpsrgrene er hovedsakelig av plast
fra byggearene, med enkelte nyere rgrfgringer i forbindelse med
tilbygg og oppussing. Hovedstoppekranen er plassert i veggen i
utleiedelen mellom bad og vindfang.

Boligen har naturlig ventilasjon gjennom vindus- og veggventiler.
Luft-til-luft-varmepumpe ble installert i 2021. Det er to
varmtvannsberedere, henholdsvis en bereder pa 167 liter fra 2018 i
hoveddelen og en bereder pa ca. 120 liter fra 2010 i utleiedelen.

Det elektriske anlegget bestar av bade skjulte og apne installasjoner.
Sikringsskapet har eldre skrusikringer og enkelte nyere
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automatsikringer. Elbillader ble montert av Holm Elektro i 2021, og
solcelleanlegg ble montert av HTL Elektro i 2022. Dokumentasjon og
samsvarserklzeringer for arbeidene ble ikke fremlagt ved befaringen.

Boligen er utstyrt med rgykvarslere og handholdt
brannslukningsapparat. Utstyrets alder og funksjon ble ikke
kontrollert.

TOMTEFORHOLD G til side

Eiendommen har et beregnet tomteareal pé ca. 1 098,6 m? og ligger
i et etablert boligomrade vest for Elnesvdagen sentrum. Tomten har
gode sol- og utsiktsforhold mot fjord og omkringliggende fjell.
Terrenget er svakt skranende mot sgr. Eiendommen er tilknyttet
offentlig vann- og avlgpsnett via private stikkledninger.

Tomten er opparbeidet med plen, prydbusker, beplantning og
belegningssteinsbelagte adkomst- og parkeringsarealer. Det er gode
parkeringsmuligheter pa egen tomt og i frittstaende garasje. Pa
eiendommen er det ogsa oppfert et mindre uthus eller en hagebod.

Byggegrunnen er ukjent, og det foreligger ikke geotekniske
undersgkelser. Dreneringen er fra byggearet og har ukjent type og

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

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

Det er fremlagt byggesaksdokumentasjon fra Hustadvika
kommune (tidligere Fraena kommune) som omfatter
opprinnelig byggetillatelse for enebolig fra 1975, dispensasjon
fra byggeavstand i 1976, midlertidig brukstillatelse fra 1977,
byggetillatelse for garasje med tilhgrende dispensasjoner fra
1978-1979, byggetillatelse for tilbygg i 1981 samt
rammetillatelse og igangsettingstillatelse for tilbygg oppfart i
2002.

Det er ikke fremlagt komplette, opprinnelig godkjente
plantegninger for begge etasjer av boligen i den mottatte
meglerpakken. Fremlagte tegninger omfatter kun
byggesakene knyttet til tilbygget fra 1981 og tilbygget fra
2002, samt tegninger for garasjen. Eventuelle vurderinger av
rominndeling og godkjent planlgsning er derfor basert pa den
dokumentasjonen som foreligger.

Dagens bruk mot godkjent Igsning er ikke mulig og kontrollere
fullt ut.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

20
Eneboli

15 8

(! J(KW STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

10 © vitrom > 1. etasje > Bad > Overflater gulv Ga til side
5 0 Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Vanntett sjikt, Ga tl side
membran og sluk
=
f
o = 0 Vatrom > Kjeller > Bad i utleiedel > Vanntett sjikt, ~ Safilside
B 7G0: Ingen awik membran og sluk
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som kan kreve tiltak © vatrom > Kjeller > Bad i hoveddel > Generell Gatilside
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS¢KT
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o
Vatrom > Kjeller > Bad i hoveddel > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
Anslag pa utbedringskostnad () AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
2 © utvendig > Taktekking Ga fil side
Utvendig > Nedligp, beslag og skorsteiner over tak ~ Galtilside
15
Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Ga til side
1 o ar .
Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gatilside
0.5 Utvendig > Ytterdgrer Ga til side
T s
0 s Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, Satilside

sokkeletasje)
Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Ga til side

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Galtilside

Tiltak over kr 500 000

ooO0

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

Vatrom > 1. etasje > Bad > Vanntett sjikt, membran Gatilside
og sluk

® © © & &6 & & & & & o

Vatrom > 1. etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

@© vitrom > 1. etasje > Vaskerom > Ventilasjon Gatil side

© vatrom > Kjeller > Bad i utleiedel > Overflater gulv ~ Sétilside

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

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

Dokumentasjon pa utfgrt radonmaling og
maleresultat foreligger ikke. Opplysningene om
radonnivaet er derfor ikke verifisert, og det kan ikke
bekreftes at boligen tilfredsstiller gjeldende
anbefalinger eller grenseverdier.

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

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

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 mangler samsvarserklaering for hele eller deler av
anlegget.

Ifglge selger ble boligen opprinnelig oppfgrt med en
separat boenhet med egen utvendig adkomst, men
uten brannskille mellom hoveddel og utleiedel. Etter
oppferingen er det etablert en innvendig
dgrforbindelse mellom enhetene. Som fglge av denne
endringen fremstar boligen ikke lenger som to
separate boenheter, men som én sammenhengende
boenhet. Den opprinnelige branntekniske Igsningen
er ikke dokumentert.

Oppdragsnr.: 21039-2435 Befaringsdato:  24.07.2026
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1977 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Boligen har en gjennomgaende eldre, men delvis modernisert
standard. Store deler av konstruksjonene og flere tekniske
installasjoner er fra byggearet eller av eldre argang. Boligen er
samtidig utvidet og oppgradert i flere omganger, blant annet med
tilbygg, nytt hovedkjpkken, oppgradering av bad i utleiedelen,
nyere varmtvannsberedere, varmepumpe, elbillader, solcelleanlegg
og EPS-fuktsikring i deler av kjelleren.

Hovedetasjen har gulvoverflater av parkett, laminat, flis og belegg.
Veggene har hovedsakelig tapet, malte plater og trepanel, mens
himlingene har malte plater, Tak-ess og trepanel. Hovedkjpkkenet
er fra omkring 2003 og har fronter i heltre eik og laminert
benkeplate.

Badet i hovedetasjen er fra omkring 2003 og har flislagte
overflater, gulvvarme, badekar og dusjkabinett. Vaskerommet er
fra byggearet og har eldre vatromsbelegg pa gulv og vegger. Badet i
utleiedelen har gulvkonstruksjoner fra omkring 1985, mens vegger
og innredning ble oppgradert omkring 2019. Badet i kjellerens
hoveddel er fra 1983 og har eldre vinylbelegg pa gulv og vegger.

Teknisk standard bestar blant annet av naturlig ventilasjon, luft-til-
luft-varmepumpe, to varmtvannsberedere og elektrisk anlegg med
bade skjulte og apne installasjoner. Sikringsskapet har en
kombinasjon av eldre skrusikringer og nyere automatsikringer. Det
er montert solcelleanlegg og elbillader.

Oppdragsnr.: 21039-2435

Vedlikehold

Boligen fremstar normalt vedlikeholdt sett i forhold til alder, men
flere bygningsdeler har hgy alder og begrenset gjenvaerende
brukstid. Trekledningen fremstar generelt normalt vedlikeholdt
med normal alders- og veerslitasje. Taktekking og undertak er fra
byggearene og ma fglges opp med jevnlig kontroll, rengjgring og
fjerning av mose og lav. Omtekking og fornyelse av undertaket ma
paregnes pa sikt.

Vinduene og flere av ytterdgrene er originale og har behov for
lppende overflatevedlikehold, funksjonskontroll og justering.
Gradvis utskifting ma paregnes som fglge av alder og slitasje.
Kjellerdgren har lokal fuktsvelling og kuving i nedkant.

Terrasser og rekkverk fremstar stedvis veerslitte og ma
vedlikeholdes med rengjgring og overflatebehandling. Manglende
vedlikehold kan f@re til oppsprekking og redusert levetid.

Dreneringen er fra byggearet og har hgy alder. Det er registrert salt
- og fuktutslag i enkelte kjellervegger, og det ma paregnes videre
oppfelging av fuktforholdene. EPS-anlegget ma kontrolleres og
vedlikeholdes etter leverandgrens anbefalinger.

Vatrommene har varierende alder. Flere av tettesjiktene har
passert eller neermer seg forventet teknisk levetid, og
rehabilitering ma paregnes. Varmepumpen er ikke opplyst a ha fatt
service etter montering, og det anbefales service minimum
annethvert ar.

Tilbygg / modernisering

1981 Modernisering 1981 - tilbygg og terrasse
Boligen ble tilbygget med et tilbygg pa
ca. 16 m? grunnflate og terrasse pa ca. 9
m?. Utfgrende er ikke opplyst. Kilde:
kommunal byggesaksdokumentasjon fra
tidligere Fraena kommune/Hustadvika
kommune.

1983 Modernisering 1983 — bad og badstue i kjellerens
hoveddel
Badet i kjellerens hoveddel og tilhgrende
badstue ble ifglge eier etablert i 1983.
Badet har vinylbelegg pa gulv og vegger,
mens badstuen har panelte overflater.
Utfgrende er ukjent. Kilde: opplysninger
fra selger.

1985 Modernisering Ca. 1985 — oppussing av bad i utleiedel
Badet i utleiedelen ble ifglge
opplysningene oppusset omkring 1985.
Flislagt gulv og eventuelt tettesjikt i
gulvet antas a veere fra denne perioden.
Utfgrende er ukjent, og dokumentasjon
foreligger ikke. Kilde: opplysninger fra
selger.
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2011

2016

2017

2018

2019
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Tilstandsrapport

Modernisering

Modernisering

Modernisering

Modernisering

Radonmaling

Modernisering

Modernisering

Modernisering

2002-2003 - tilbygg med bad 2019
Det ble gitt rammetillatelse og
igangsettingstillatelse for et tilbygg med
bad i 2002. Tilbygget har et bebygd areal
pé ca. 13,4 m? og et bruksareal p3 ca.
12,9 m2. Badet ble etablert omkring
2003. Utfgrende er ikke opplyst. Kilde:
kommunal byggesaksdokumentasjon og
selger.

Modernisering

2020 Modernisering

Ca. 2003 - nytt kjgkken i hovedetasjen
Kjgkkeninnredningen i hovedetasjen ble
etablert omkring 2003 i forbindelse med
tilbygget. Innredningen har fronter i
heltre eik og laminert benkeplate.
Utfgrende er ikke opplyst. Kilde:
opplysninger fra selger.

2020 Modernisering

Ca. 2010 — varmtvannsbereder i
utleiedelen

Det ble montert en varmtvannsbereder
pa ca. 120 liter i kjgkkenbenken i
utleiedelen. Utfgrende er ikke opplyst.
Kilde: produktets alder og registrering
ved befaringen.

Ca. 2011 — utskifting av glassruter i stue 2021
Glassrutene i de store stuevinduene ble

ifglge opplysninger skiftet for ca. 15 ar

siden. Utfgrende er ikke opplyst. Kilde:

opplysninger fra selger.

Modernisering

2021 Modernisering
2016 — radonmaling

Det ble ifglge selger utfgrt radonmaling i
forbindelse med utleiedelen. Selger
opplyser at resultatet la innenfor
gjeldende grenseverdier. Malerapport
eller annen dokumentasjon er ikke
fremlagt. Utfgrende er ukjent. Kilde:
egenerklaeringsskjema og selgers
opplysninger.

2021 El.kontroll

2017 — utskifting av vindu i
hovedsoverom

Vinduet i hovedsoverommet er
fabrikkert i 2017 og er nyere enn
boligens gvrige vinduer. Utfgrende er
ikke opplyst. Kilde: produksjonsmerking
registrert ved befaringen.

2022 Modernisering

2018 — ny varmtvannsbereder i
hoveddelen

Det ble montert en varmtvannsbereder
pa 167 liter, plassert i trappegangen i
kjelleren. Utfgrende er ikke opplyst.
Kilde: produktmerking og registrering
ved befaringen.

Modernisering

2019 — oppgradering av bad i utleiedel
Badet i utleiedelen ble oppgradert med
nye vatromsplater pa veggene, ny
innredning og gvrige overflatearbeider.
Det eldre flislagte gulvet og tettesjiktet
ble ikke opplyst fornyet. Utfgrende er
ukjent, og dokumentasjon er ikke
fremlagt. Kilde: opplysninger fra selger.

UTVENDIG

Befaringsdato: 24.07.2026
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2019 - nytt gulv i kjgkkenet i utleiedelen
Laminatgulvet i kjgkkenet i utleiedelen
ble skiftet etter en vannlekkasje.
Utfgrende er ikke opplyst. Kilde:
opplysninger fra selger.

2020 — modernisering av
kjgkkeninnredning i utleiedelen

Den eldre kjgkkeninnredningen i
utleiedelen ble modernisert med nye
fronter omkring 2020. Utfgrende er ikke
opplyst. Kilde: opplysninger fra selger.

2020 — montering av EPS-
fuktsikringssystem

Det ble montert EPS-fuktsikringssystem
pa deler av grunnmurene i bakkjelleren
og pa gaviveggen mot gst. Anlegget
omfatter omradet fra boden ved
trappegangen og videre langs
grunnmuren mot utleiedelen. Utfgrende
fremgar av fremlagt dokumentasjon fra
Fuktservice AS/EPS Fuktsikring. Kilde:
monterings- og kontrolldokumentasjon
fremlagt ved befaringen.

2021 — luft-til-luft-varmepumpe

Det ble ifglge selger installert luft-til-luft-
varmepumpe i stuen. Utfgrende er ikke
opplyst. Kilde: selgers opplysninger.

2021 - elbillader

Det ble montert elbillader av Holm
Elektro. Samsvarserklaering eller annen
sluttdokumentasjon ble ikke fremlagt
ved befaringen. Kilde: selgers
opplysninger.

Ca. 2021 - elkontroll

Det ble ifglge selger utfgrt elkontroll av
Elinett fgr montering av solcelleanlegget.
Selger opplyser at det ikke ble registrert
avvik. Kontrollrapport er ikke fremlagt.
Kilde: selgers opplysninger.

2022 —solcelleanlegg

Det ble montert solcelleanlegg med
paneler pa store deler av takflaten mot
sgr. Arbeidet ble utfgrt av HTL Elektro.
Samsvarserklzering, sluttkontroll eller
annen dokumentasjon ble ikke fremlagt
ved befaringen. Kilde: selgers
opplysninger.

Ukjent ar — utskifting av balkongdgr fra
soverom og kjellerdgr

Balkongdgren med utgang fra
soverommet og kjellerdgren er skiftet pa
et senere tidspunkt enn byggearet.
Arstall og utfgrende er ikke opplyst.
Kilde: visuelle observasjoner og
opplysninger registrert i
tilstandsrapporten.
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Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taket er utfgrt som saltak tekket med betongtakstein fra byggearene.
Undertaket er utfgrt med bordtro og takpapp. Taktekningen ble visuelt
kontrollert fra takniva. Deler av takflaten er utstyrt med solcelleanlegg,
noe som begrenser inspeksjonsmulighetene av underliggende
taktekking.

Vurdering av avvik:

» Taktekking og undertak er fra byggear og har oppnadd en hgy alder.
Betongtaksteinen fremstar med normal aldersslitasje, vaerpavirkning
samt stedvis mose- og lavvekst, sarlig langs mgner og i skjgter. Vanntett
sjikt (takpapp) er eldre enn 18 ar og har passert forventet teknisk
levetid. Det ble ikke registrert tegn til pagaende lekkasjer eller skader pa
de tilgjengelige delene av takkonstruksjonen ved befaringen, men deler
av taket kunne ikke inspiseres som fglge av monterte solcellepaneler.
Tilstandsgrad 2 er satt pa grunn av bygningsdelens alder og forventet
behov for fremtidige tiltak.

Konsekvens/tiltak

e Taket bgr fglges opp med jevnlig ettersyn og vedlikehold, herunder
fjerning av mose- og lavvekst for a redusere fuktbelastning pa
taktekningen. Kjgper ma paregne at omtekking og fornyelse av
undertaket vil bli aktuelt pa sikt som fglge av alder. Ved fremtidige
arbeider ma det ogsa paregnes kostnader til demontering og
remontering av solcelleanlegget for a fa tilgang til hele takflaten. Det
anbefales jevnlig kontroll av de delene av taket som er skjult.

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Renner og nedlgp er utfgrt i metall. Nedlgpene er fgrt ned i rgr i
grunnen, men videre rgrsystem og bortledning er ukjent.

Det var ikke nedbgr pa befaringsdagen, og det har derfor ikke vaert
mulig & kontrollere funksjon eller eventuelle lekkasjer i renner og
nedlgp.

Skorsteinen over tak er utfgrt med heldekkende pipebeslag som gir
vaerbeskyttelse mot nedbgr og inntrengning av fukt.

Fastmonterte stigetrinn til pipe. Overtrukket pipehatt.

Vurdering av avvik:
e Skorstein har for lav hgyde i forhold til forskriftskrav.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato:

e For lav skorsteinshgyde kan gi darlig trekk og gkt risiko for rgykinnslag
og brannfare.

¢ Det anbefales & gke skorsteinens hgyde i henhold til gjeldende krav for
a sikre tilfredsstillende funksjon og sikkerhet.

v i -
Skortsein bgr veere minimum 80 cm over mgne.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Taket er utfgrt som saltak med trekonstruksjoner, synlige
sperrer/takstoler og bordet/panelt undertak med takpapp over som
tettesjikt. Loftet er etablert som kaldt loft over oppvarmede rom, med
isolasjon i bjelkelaget mot underliggende etasje. Tilkomst til loft via en
loftsluke med nedfellbar stige.

Enkelte steder ligger isolasjonsmatter helt ut mot undertaket ved rafter
og svekker luftingen, forholdet er av liten karakter, og det er ikke ansett
som behov for tiltak til 8 utbedre spalteapningene. Se bilder

Fuktmaling i undertak, ikke utslag pa fukt.
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Oversiktsbilde av kaldloftet. '

Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Ytterveggene over grunnmuren er oppfgrt som isolerte
bindingsverksvegger i tre og utvendig kledd med trekledning fra
byggear. Musesperre er pavist montert pa tilbygg mot nord, men er ikke
registrert pa gvrige fasader. Kledningen fremstar generelt normalt
vedlikeholdt og med normal slitasje ut fra alder og eksponering.

Det fgrste tilbygget ble omsgkt i 1981 og omfatter et tilbygg til boligen
med en grunnflate pa ca. 16 m?, samt en terrasse pa ca. 9 m2. Den
opprinnelige sgknaden ble avslatt pa grunn av for liten avstand til
kommunevegen. Etter befaring godkjente bygningsradet et revidert
tilbygg under forutsetning av at tilbygget ble trukket lenger mot sgr slik
at det ikke kom lenger nord enn den fastsatte siktlinjen mellom
garasjehjgrnet og boligens nordvestre hjgrne.

Det andre tilbygget ble godkjent ved rammetillatelse i 2002 og omfatter
et tilbygg med bad til boligen. Tilbygget har et bebygd areal pa ca. 13,4
m? og et bruksareal pa ca. 12,9 m?, utfgrt med saltak. Kommunen
vurderte tiltaket a veere i samsvar med gjeldende reguleringsplan, med
tilfredsstillende estetisk utforming og plassering pa tomten.
Rammesgknaden ble godkjent, med krav om igangsettingstillatelse og
ansvarsretter fgr oppstart av arbeidene.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist manglende gnagesikring (musetetting)

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende gnagesikring kan fgre til at skadedyr kommer inn i
konstruksjonen, med risiko for skader og hygieniske problemer.

e Det anbefales a etablere gnagesikring for a hindre tilgang for skadedyr.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Boligen har malte trevinduer med 2-lags isolerglass. Vinduene er i
hovedsak originale fra byggearet, med unntak av vinduet i
hovedsoverommet som er fabrikkert i 2017. Det opplyses at glassrutene
i de store stuevinduene ble skiftet for ca. 15 ar siden.

Vurdering av avvik:

» Det er registrert at enkelte vinduer er tunge a apne og lukke, noe som
indikerer slitasje og redusert funksjon. De fleste vinduene og
isolerglassrutene er fra byggearet og har passert normal forventet
levetid. Isolerglassruter eldre enn 35 ar har gkt risiko for punktering og
redusert isolasjonsevne, og vinduenes fremtidige funksjon vurderes
derfor som usikker.

Oppdragsnr.: 21039-2435
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Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales jevnlig vedlikehold og videre oppfglging av vinduenes
tilstand. Det ma paregnes behov for vedlikehold, justeringer og gradvis
utskifting som fglge av alder og normal slitasje.

Ytterdgrer

Beskrivelse

Boligen har teak hovedytterdgr, fabrikkmalt biinngangsdgr i tre, malte
balkongdgrer i tre og kjellerdgr i tre. Dgrene er i hovedsak originale fra
byggedret, med unntak av balkongdgren med utgang fra soverommet og
kjellerdgren, som er skiftet pa et senere tidspunkt. De originale
ytterdgrene fremstar med normal slitasje og elde sett i forhold til alder.

Vurdering av avvik:
¢ Inngangsdgren i kjeller har fuktsvelling og kuving i nedkant av dgrblad.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring eller utskifting.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Beskrivelse

Sydvendt veranda oppfert i tre pa ca. 9 kvm med utgang fra soverom.
Rekkverk av tre, rekkverkshgyde malt til ca 97 cm.

Vestvendt veranda oppfgrt i tre pa ca. 29 kvm med utgang fra stue.
Rekkverk av tre, rekkverkshgyde malt til ca 91 cm.

Terrasse ved inngangsparti pa ca 5 kvm.

Terrasser og rekkverk fremstar stedvis som noe veerslitte, med normal
slitasje som fglge av eksponering for vaer og vind. Det ma paregnes
normalt vedlikehold, herunder rengjgring og overflatebehandling som
beising eller maling. Dersom vedlikehold ikke utfgres, kan dette over tid
fore til gkt slitasje, oppsprekking i trevirket og redusert levetid pa
konstruksjonen.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold
til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for
utbedring for 3 oppna tilfredsstillende sikkerhet.

¢ Det anbefales a utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller
gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.

INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse
Gulvene er utfgrt med parkett, laminat, flis, betong og belegg.

Gulvoverflatene er ikke vurdert, da dette kontrollpunktet ikke inngar
som en obligatorisk del av tilstandsanalysen etter forskrift til
avhendingslova. Det er ikke registrert eller opplyst om forhold som har
gitt grunnlag for naermere vurdering av installasjonen.
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Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse

Veggene har tapet, trepanel og malte plater. Himlingen har malte plater
og trepanel.

Vegg og himlinger er ikke vurdert, da dette kontrollpunktet ikke inngar
som en obligatorisk del av tilstandsanalysen etter forskrift til
avhendingslova. Det er ikke registrert eller opplyst om forhold som har
gitt grunnlag for naermere vurdering av installasjonen.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner
Beskrivelse

Stgpt betonggulv pa grunn, ukjent vedrgrende isolasjon og
diffusjonsperre. Utifra normal byggeskikk pa oppfgringstidspunktet var
dette normal praksis i rom for varig opphold. Deler av stue er utkraget
med stalbjelker fundamentert pa betongsgyler, gulvkonstruksjonen er i
dette omradet bygget som stubbeloft gulv. Trebjelkelag som
etasjeskiller.

Etasjeskiller:

Det er malt ca. 5 mm. hgydeforskjell pd gulv i stuen over en lengde pa ca
2 m. Det er malt ca. 3 mm. hgydeforskjell pa gulv i kikken over en
lengde pa ca 2 m. Gjennom hele rommet i kjgkken er det malt ca. 3 mm
hgydeforskjell. 7 mm i stuen. Malingene er utfgrt pa tilfeldige steder i to
rom.

Malingene er utfgrt pa tilfeldige steder og anses som representative
stikkprgver. De registrerte malingene ligger innenfor hva som vurderes
som normalt for konstruksjonstype, alder og bruk, og tilfredsstiller
kravene i NS 3600 for a kunne gi TG1. Det bemerkes at planhet kan
overstige toleransekrav i enkelte leggeanvisninger for nyere gulvtyper,
hvor krav ofte ligger i stgrrelsesorden 2—3 mm per 2 meter. Eventuelt
behov for avretting ved legging av nye gulv ma derfor paregnes, men
dette anses som et forhold utenfor tilstandsanalysens mandat.

Radon
Beskrivelse
Det opplyses i egenerklaeringsskjemaet at det er utfgrt radonmaling i
2016 som fglge av utleiedelen. Selger opplyser at maleresultatet var
innenfor gjeldende grenseverdier, men dokumentasjon eller
malerapport var ikke tilgjengelig ved befaringen.

Vurdering av avvik:

* Dokumentasjon pa utfgrt radonmaling og maleresultat foreligger ikke.
Opplysningene om radonnivaet er derfor ikke verifisert, og det kan ikke
bekreftes at boligen tilfredsstiller gjeldende anbefalinger eller
grenseverdier.

Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales at ny eier innhenter eventuell eksisterende
dokumentasjon fra selger. Dersom dokumentasjon ikke kan fremskaffes,
anbefales det a utfgre en ny radonmaling i fyringssesongen for a
verifisere radonnivaet. Eventuelle radonreduserende tiltak ma vurderes
dersom malingene viser forhgyede verdier.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

Pipe er bygd av Leca eller tilsvarende lettklinkerprodukt. lldsted er
montert. Sotluke. Selger opplyser at pipen har darlig trekk. Det er ikke
opplyst om gvrige feil eller palegg knyttet til ildsted eller skorstein.

Kommentar:

Pipe, skorstein og ildsteder er ikke tilstandsvurdert, da dette
kontrollpunktet ikke inngar som en obligatorisk del av tilstandsanalysen
etter forskrift til avhendingslova, kun skorstein over tak. Kontroll og
godkjenning av pipe og ildsteder er brann- og feiervesenets
ansvarsomrade. Det er ikke registrert eller opplyst om forhold som har
gitt grunnlag for naermere vurdering av installasjonen utover eventuelle
synlige forhold av betydning for helse, miljp og sikkerhet (HMS).

{1 3-8 Rom under terreng (kjeller, underetasje,
sokkeletasje)

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Rom under terreng har i stor grad apne murkonstruksjoner, slik at
hulltaking ikke er vurdert som ngdvendig. Det er montert et EPS-
fuktsikringssystem fra 2020 pa deler av grunnmurene i bakkjelleren
samt grunnmur mot @st. Systemet er etablert fra bod ved trappegangen
i kjelleren og videre langs grunnmuren inn mot utleiedelen, samt pa
gavlvegg mot gst. Dokumentasjon for montering og kontroll ble fremlagt
ved befaringen. Basert pa fremlagt dokumentasjon synes anlegget a
vaere montert i 2020.

Vurdering av avvik:

¢ Det er registrert forhgyede fuktutslag i grunnmurene nederst mot
gulvet, mens referansemalinger hgyere opp pa veggene viser normale
og t@rre verdier. Fuktfordelingen er typisk for kapillzert opptrekk av
grunnfukt i eldre murkonstruksjoner. Det ble ikke registrert aktive
lekkasjer eller gjennomgaende fuktskader pa befaringstidspunktet.
Lokalt er det synlige tegn til eldre fuktpavirkning og avskalling av
overflate nederst pa enkelte vegger. EPS-fuktsikringssystemet er
installert som et fuktreduserende tiltak, men eliminerer ikke
ngdvendigvis fukttransport fra grunnen.

Konsekvens/tiltak

¢ Forholdet vurderes a vaere forenlig med konstruksjonens alder og
byggemate. Det anbefales a opprettholde normal oppvarming og
ventilasjon av rommene, samt 3 fglge opp EPS-anlegget i henhold til
leverandgrens anbefalinger. Ved eventuell fremtidig innredning eller
overflatebehandling av grunnmurene bgr det benyttes materialer og
Igsninger som taler fuktpavirkning, og organiske materialer bgr ikke
monteres direkte mot mur uten tilstrekkelig lufting eller fuktsikring.
Eventuelle endringer i fuktforholdene bgr undersgkes naermere.
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Referansemaling. Utslag pa fukt pa vegg ned mot gulv, ikke utslag pa

fukt i gvre del av vegg. Forsterker teorien om kapillzert oppsug fra grunn.

Referansemaling. Utslag pa fukt pa vegg ned mot gulv, ikke utslag pa

fukt i gvre del av vegg. Forsterker teorien om kapillzert oppsug fra grunn.

En del salt/kalkutslag i trappegang, her er det ikke montert EPS-
fuktsikring.

Innvendige trapper
Beskrivelse
Trapp oppfert i tre.

Vurdering av avvik:

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

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

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

Konsekvens/tiltak
e For store apninger i rekkverket kan medfgre gkt risiko for fall og
personskader, saerlig for barn.

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

* Det anbefales a utbedre rekkverket slik at dpningene tilfredsstiller
gjeldende sikkerhetskrav.

« Apninger mellom trinn i trappen kan pavirke sikker bruk, saerlig for
barn. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fall og personskade ved
ferdsel i trappen.

e Det anbefales a utbedre trappen slik at dpningene mellom trinnene
tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.

* Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i
trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og
personskade, sarlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
» Det anbefales & montere handlgper langs trappelgpet for a bedre
sikkerhet og tilgjengelighet.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse

Selger opplyser at det enkelte ganger har forekommet mus i boligen,
seerlig i hgst- og vinterhalvaret. Det er ikke opplyst om skjeggkre eller
andre fuktkrevende insekter.

Vurdering av avvik:
o Eier opplyser at det er/har veert registrert skadedyr.

Konsekvens/tiltak
* Opplysninger om skadedyr kan indikere risiko for skader pa
konstruksjonen og hygieniske utfordringer.

VATROM
1. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Badet ble etablert ca i 2003 da boligen ble tilbygget. Ingen
dokumenatsjon av vatromsarbeider er forelagt takstmannen. Badet har
flislagt gulv med gulvvarme, flis pa vegger og tak-ess plater i himling
med innfelte spotlights. Baderomsinnredning med nedfelt servant,
gulvstaende toalett, badekar og dusjkabinett. Naturlig ventilering med
ventil i himling.

1. ETASJE > BAD

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Flis pa vegger, tak-ess plater i himling.

MERK:

Vindu plassert i omrade definert som vatsone, fungerer som dette ved
bruk av tett dusjkabinett og normal bruk av badekar. Endring av dus;j
Igsning vil kunne kreve tiltak med forholdet.

1. ETASJE > BAD

Overflater gulv

Beskrivelse
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Vatrommet har flislagt gulv med elektrisk gulvvarme. Gulvet er utfgrt
med keramiske fliser over vanntett sjikt (membran). Sluk er plassert i
gulvet, og det er registrert membranoppkant bak feielisten ved
dgrterskel pa ca. 30 mm. Om membranoppkanten er utfgrt med
tilstrekkelig tetthet og korrekt tilslutning kunne ikke verifiseres ved
visuell befaring.

Vurdering av avvik:

e Det er registrert ca. 20 mm motfall fra omtrent midten av gulvet og
mot dgrterskelen. | gvrige retninger er det malt kun ca. 5 mm fall mot
sluk. Fallforholdene tilfredsstiller derfor ikke anbefalte ytelser etter
dagens byggeskikk, og innebarer at vann ved lekkasje eller stgrre
vannsgl kan bli staende eller renne mot dgr og ut i tilstgtende rom i
stedet for til sluk. Selv om det er registrert membranoppkant ved
terskelen, er det ukjent om denne har tilstrekkelig tetthet til & hindre
vanninntrengning.

Konsekvens/tiltak

¢ Mangelfulle fallforhold gker risikoen for vannskader ved lekkasjer eller
stgrre vannsgl. Forholdet bgr vurderes ved fremtidig rehabilitering av
vatrommet, hvor gulvfallet bgr utbedres slik at vann ledes mot sluk i
samsvar med gjeldende krav og anbefalinger. Inntil eventuell utbedring
bgr det utvises aktsomhet for & begrense vannsgl pa gulvet og sgrge for
rask opptgrking dersom vann kommer utenfor dusjsonen.
Lekkasjestopper som stenger lekkasjevann bgr vurderes installeres.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

10 mm motfall per meter i dette omradet.
1. ETASJE > BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

Vanntette sjikt i vatrom er skjult bak overflatekledninger og kan derfor
ikke inspiseres visuelt. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser
type vanntett sjikt, utfgrelse eller tidspunkt for etablering. Vurderingen
er derfor basert pa alder og erfaringsbaserte alderskriterier i henhold til
NS 3600, Tabell C.1. For pastrykningsmembran/smgremembran uten
dokumentasjon anses fremtidig funksjon som usikker nar
alderskriteriene er overskredet. Rommet har en sluk, plassert under
badekaret, det er etablert avigp fra dusjkabinett som ledes til denne
sluken.

Vurdering av avvik:

e Pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og gulv er eldre enn
15 ar og det mangler dokumentasjon. Tettesjiktet har derfor usikker
fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at membranens tilstand og tetthet er usikker som
fglge av alder og manglende dokumentasjon, noe som gker risikoen for
skjulte fuktskader og kan medfgre behov for naermere undersgkelser og
eventuell rehabilitering av vatrommet.

Sluk. Ikke mulig og avklare orﬁ‘membran er klemt under klemring.
1. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Baderomsinnredning med nedfelt servant, gulvstaende toalett, badekar
og dusjkabinett. Naturlig ventilering med ventil i himling.

1. ETASJE > BAD

@ Ventilasjon

Beskrivelse
Vatrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Vurdering av avvik:

e Badet har kun naturlig ventilasjon, og det er ikke etablert mekanisk
avtrekk. Dette gir redusert luftutskifting sammenlignet med dagens
forskriftskrav.

Konsekvens/tiltak

¢ Kun naturlig ventilasjon kan gi utilstrekkelig fierning av fukt etter bruk,
noe som gker risikoen for kondens, muggvekst og skade pa overflater.
Det kan ogsa medfgre et darligere innemiljg med hgy luftfuktighet over
tid.

1. ETASJE > BAD
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Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er utfgrt fra tilstgtende rom, uten a pavise unormale forhold i
veggkonstruksjon bak dusjsonen.

Hulltaking og fuktmaling, ingen fukt eller andre avvik registert i borehull.
Hull blir blendet forsvarlig.
1. ETASJE > VASKEROM

Generell

Beskrivelse

Vaskerommet er fra byggear. Rommet har vinylbelegg pa gulv med
gulvvarme, belegg pa vegger og tak-ess plater i himling. Opplegg for
vaskemaskin og vegghengt skyllekar i rustfritt stal. Naturlig ventilering
med ventil i himling.

1. ETASJE > VASKEROM

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Belegg pa vegger, tak-ess plater i himling.

1. ETASJE > VASKEROM

Overflater gulv
Beskrivelse

Rommet har vinylbelegg pa gulv med gulvvarme. Vinylbelegg har
opprett langs vegger og dgr. Det er malt over 25 mm hgydeforskjell fra
topp membran ved dgrterskel til topp slukrist. Fall i henhold til krav for
vaskerom.

1. ETASJE > VASKEROM

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

Vinylbelegg pa gulv med oppbrett ved dgrterskler, belegget er fort ned i
sluken og korrket klemt under klemring. Vatromsbelegg pa vegger som
tettesjikt.

Vaskerommet har vatromslgsninger for gulv og vegger som er etablert
fgr ar 2000. Tettesjiktet har, som fglge av hgy alder, usikker gjenvaerende
levetid og fremtidig funksjon. | henhold til NS 3600:2025 skal slike
vatrom gis TG3 uavhengig av om det er registrert skader eller lekkasjer
ved befaringstidspunktet.

Det ble ikke registrert lekkasjer, forhgyede fuktverdier eller andre
symptomer pa svikt i tettesjiktet ved befaringen, og rommet fremstar
funksjonelt. Tilstandsgraden fglger kravene i NS 3600:2025 og er
begrunnet med konstruksjonens alder og usikkerhet knyttet til
tettesjiktets fremtidige funksjon. Det er derfor ikke behov for
umiddelbare tiltak som fglge av registrerte skader, men det ma
paregnes at vaskerommet vil ha behov for rehabilitering eller utskifting
av vatromskonstruksjonene nar tettesjiktet nar slutten av sin tekniske
levetid.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv og vegg som er
etablert fgr ar 2000. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet
som fglge av alder, noe som gker risikoen for fuktinntrengning og skjulte
skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller
rehabilitering av vatrommet.

Kostnadsestimatet er satt med utgangspunkt i en fremtidig
totalrehabilitering av badet. Badet er funksjonelt og fungerer
tilfredsstillende pa befaringstidspunktet, og det er ikke mulig & fastsla
nar en totalrenovering vil bli ngdvendig. Estimatet er derfor ment a
synliggjgre en forventet fremtidig kostnad, og ikke et uttrykk for at det
foreligger et akutt utbedringsbehov.

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

Sanitzerutstyr og innredning
Beskrivelse
Opplegg for vaskemaskin og vegghengt skyllekar i rustfritt stal.

1. ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse
Naturlig ventilering med ventil i himling.

Vurdering av avvik:

e Rommet har kun naturlig ventilasjon, og det er ikke etablert mekanisk
avtrekk. Dette gir redusert luftutskifting sammenlignet med dagens
forskriftskrav.

Konsekvens/tiltak

* Kun naturlig ventilasjon kan gi utilstrekkelig fierning av fukt etter bruk,
noe som gker risikoen for kondens, muggvekst og skade pa overflater.
Det kan ogsa medfgre et darligere innemiljg med hgy luftfuktighet over
tid.

1. ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er utfgrt fra tilstgtende rom, uten a pavise unormale forhold i
veggkonstruksjon bak dusjsonen.

Hulltaking og fuktmaling, ingen fukt eller andre avvik registert i borehull.
Hull blir blendet forsvarlig.
KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

Generell
Beskrivelse
Badet ble oppusset ca i 1985 fgrste gangen, flisene og eventuelt
tettesjikt i gulvet er i fra 1985. 1 2019 ble badet oppusset med nye
vatromsplater pa vegger og innredning etc. Ingen dokumentasjon er
forelagt takstmannen. Badet har flislagt gulv med gulvvarme,
vatromsplater pa vegger og malt panel i himling. Baderomsinnredning
med nedfelt servant, vegghengt toalett og dusjkbainett. Opplegg for
vaskemaskin. Rommet har avtrekk via elektrisk styrt vifte og tilluft spalte
under dgr.

KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Vatromsplater pa vegger, malt panel i himling.

KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

@ Overflater gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med gulvvarme. Det er malt ca 2 mm fall/hgydeforskjell
malt fra gulv terskel ved dgr til topp slukrist under dusjkabinett. Sluken
ved vaskemaskin ligger pd det hgyeste nivaet i rommet, lekkasjevann vil
ledes til sluken under kabinett. Fuget dgrterskel som ligger ned mot
gulvflis.

Vurdering av avvik:

¢ Det er registrert avvik ved fallforhold og hgydeforskjell mot sluk.
Minimumskrav til lokalfall rundt sluk er 16 mm fall innenfor 80 cm fra
sluk, alternativt fall pa hele gulvet med minimum fallforhold 1:100.
Videre skal hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp tett membran
ved dgrterskel vaere minimum 25 mm. Malt hgydeforskjell er ca. 3 mm,
og manglende membranoppkant ved terskel. Forholdet medfgrer gkt
risiko for at vann ved lekkasje eller stgrre vannpavirkning kan renne ut i
tilstgtende rom. Til tross for avvikene vurderes gulvet fortsatt a kunne
lede vann mot sluk, men med redusert sikkerhet og effektivitet.

Konsekvens/tiltak

o Nar det ikke er tilfredsstillende fall til sluk kan vannet renne vekk fra
sluket, det kan fgre til fuktskade. Fungerer tilsynsetatene bra med
dagens sanitaere Igsning, endring av dusjlgsning vil kunne kreve tiltak
med lokal fall rundt sluk.

KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse
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Vatrommet har pastrykningsmembran/smgremembran pa gulv ifglge
selger og er ca i fra 198. Baderomspanel som synlig vanntett sjikt pa
veggene ca fra 2019.

Badet har vatromslgsninger for gulv som er etablert fgr ar 2000.
Tettesjiktet har, som fglge av hgy alder, usikker gjenvaerende levetid og
fremtidig funksjon. | henhold til NS 3600:2025 skal slike vatrom gis TG3
uavhengig av om det er registrert skader eller lekkasjer ved
befaringstidspunktet.

Det ble ikke registrert lekkasjer, forhgyede fuktverdier eller andre
symptomer pa svikt i tettesjiktet ved befaringen, og rommet fremstar
funksjonelt. Tilstandsgraden fglger kravene i NS 3600:2025 og er
begrunnet med konstruksjonens alder og usikkerhet knyttet til
tettesjiktets fremtidige funksjon. Det er derfor ikke behov for
umiddelbare tiltak som fglge av registrerte skader, men det ma
paregnes at vaskerommet vil ha behov for rehabilitering eller utskifting
av vatromskonstruksjonene nar tettesjiktet nar slutten av sin tekniske
levetid.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet har eldre vatromslgsninger for gulv som er etablert fgr ar
2000. Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet
som fglge av alder, noe som gker risikoen for fuktinntrengning og skjulte
skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller
rehabilitering av vatrommet.

Kostnadsestimatet er satt med utgangspunkt i en fremtidig
totalrehabilitering av badet. Badet er funksjonelt og fungerer
tilfredsstillende pa befaringstidspunktet, og det er ikke mulig & fastsla
nar en totalrenovering vil bli ngdvendig. Estimatet er derfor ment a
synliggjgre en forventet fremtidig kostnad, og ikke et uttrykk for at det
foreligger et akutt utbedringsbehov.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Sluk ved vaskemaskin.
KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Baderomsinnredning med nedfelt servant, vegghengt toalett og
dusjkbainett. Opplegg for vaskemaskin.

KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

Ventilasjon

Oppdragsnr.: 21039-2435 Befaringsdato

1 24.07.2026

Beskrivelse
Rommet har avtrekk via elektrisk styrt vifte og tilluft spalte under dgr.

KJELLER > BAD | UTLEIEDEL

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hultaking er ikke ngdvendig. Det er inspeksjonsluke i vegg mot dusjen.
Ingen fukt registert.

Fuktsgk i vegg vi inspeksjonsluke, ikke utslag pa fukt.
KJELLER > BAD | HOVEDDEL

( 3ED Generell
Beskrivelse

Badet er ifglge eier etablert i 1983. Det foreligger ingen dokumentasjon
pa utfgrelse eller oppbygging. Badet har vinylbelegg pa gulv og vegger,
panel i himling, vegghengt servant og dusjnisje. Fra badet er det direkte
adkomst til badstue. Sluk er plassert i dusjsonen.

Vurdering av avvik:

* Vatrommet ma oppgraderes for & téle normal bruk etter dagens krav.
Vinylbelegget pa gulvet utenfor dusjsonen er ikke utfgrt med tett
avslutning mot veggene. Det er ikke oppbrett av gulvbelegget langs
veggene, og avslutningen er utfgrt med trelister, noe som ikke gir en
vanntett Igsning. Videre er det en hgydeforskjell pa ca. 100 mm mellom
gulvet utenfor dusjsonen og dusjsonen, slik at sluket blir isolert innenfor
dusjsonen. Eventuelt lekkasjevann eller vannsgl fra servant eller gvrige
deler av rommet vil derfor ikke ledes til sluket, men kan bli staende pa
gulvet eller renne mot tilstgtende konstruksjoner.

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. Badets alder og de
registrerte avvikene innebaerer gkt risiko for fukt- og vannskader. Badet
ma paregnes totalrehabilitert dersom det fortsatt skal benyttes som
vatrom. Ved rehabilitering bgr det etableres et komplett, dokumentert
vatromssystem med tett membran, korrekt oppkant ved vegger og
fallforhold som sikrer at alt lekkasje- og bruksvann ledes til sluk.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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KJELLER > BAD | HOVEDDEL

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking kan ikke utfgres. Tilstgtende vegger er yttervegg, badestue og
mur/betong. Vatrommet er i stedet fuktkontrollert med egnet
fuktmaleverktgy og det er ikke pavist unormale forhold ved fuktsgk i
relevante vatsoner i gulv og vegger.

Vurdering av avvik:
o Hulltaking er ikke utfgrt da bygningsmessige forhold og konstruksjoner
gjor dette fysisk vanskelig eller ikke gjennomfgrbart.

Konsekvens/tiltak
¢ Konsekvensen er at tilstanden i tilliggende konstruksjoner er usikker,
og det kan finnes skjulte feil (f.eks. fukt eller skade).

Fuktsgk, ikke utslag pa fukt.
KJOKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

Overflater og innredning
Beskrivelse

3-stavs parkett pa gulv, malt tapet pa vegger og tak-ess plater i himling.
Kjgkkeninnredning fra 2003 da boligen ble tilbygget.
Kjgkkeninnredningen har fronter i heltre eik med laminert benkeplate.
Integrert oppvaskmaskin. Flis over kjgkkenbenk. Komfyrvakt og
lekkasjesikring/vannstopp er ikke montert, ikke krav ut i fra alder men er
anbefalt.

Oppvaskmaskin er ikke festet i benkeskapene.

Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfgrt fuktsgk pa
utsatte punkter. Det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale
verdier.

1. ETASJE > KIPKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Kjpkkenventilator med avtrekk ut.

KJELLER > KJBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Laminat pa gulv, nytt ca i 2019 etter vannlekkasje, malte slette vegger og
tak-ess plater i himling. Kjgkkeninnredning fra byggear/eldre drgang som
er modernisert med nye fronter ca i 2020. Kjgkkeninnredningen har
profilerte fronter med laminert benkeplate.frittstaende hvitevarer. Flis
over kjpkkenbenk. Komfyrvakt og lekkasjesikring/vannstopp er ikke
montert, ikke krav ut i fra alder men er anbefalt.

Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfgrt fuktsgk pa

utsatte punkter. Det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale
verdier.

KJELLER > KJBKKEN

Avtrekk

Beskrivelse
Kjgkkenventilator med ukjent avtrekk, trolig ut over tak.

PLASSBYGDE SPESIALROM (VVS-TEKNISK ROM,
FYRROM, BADSTUE, KIGLEROM)

1. ETASJE > KIBLEROM/BOD

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
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| hovedetasjen er det et tidligere kjglerom plassert ved entréen lengst
mot vest. Rommet er opprinnelig oppfart som kjglerom med tilhgrende
kjpleaggregat.

Kjpleaggregatet er defekt og kjgleromsfunksjonen er ikke lenger
operativ. Rommet benyttes i dag som bod.

Ingen umiddelbare tiltak anses som ngdvendige dersom rommet
fortsatt skal benyttes som bod. Dersom kjgleromsfunksjonen gnskes
gjenopprettet, ma kjgleaggregatet repareres eller skiftes ut.

KJELLER > BADSTUE

Overflater og konstruksjon
Beskrivelse
Badstuen er etablert i ssmmenheng med badet i kjelleren i hoveddelen.
Det er betonggulv med teppebelegg, panel pa vegger og himling.
Badestueovn i fra byggearet, det er to ventiler. Badestueovn er ikke
funskjonstestet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

! iicPl)  Innvendige vannledninger
Beskrivelse
Boligen har kobbergr fra forskjellige tidsepoker. Rgropplegg hovedsaklig

fra byggear/eldre argang. Hovedstoppekran plassert i vegg i utleiedelen
mellom bad og vindfang.

Erfaringsbasert normal funksjonstid for kobberrgr med loddende
og/eller klemte skjgter er 50 ar.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke registrert konkrete avvik ved befaringen, men alderen pa
rgropplegget tilsier at det ma paregnes normal slitasje og redusert
restlevetid sammenlignet med nyere installasjoner.

Konsekvens/tiltak

e Eldre kobberrgr kan over tid veere mer utsatt for lekkasjer som fglge av
slitasje og materialtretthet. Det anbefales jevnlig kontroll av synlige
rgrfgringer og koblinger, samt a vaere oppmerksom pa tegn til lekkasje.
Pa sikt bgr det paregnes oppgradering eller utskifting av deler av
anlegget.

Pl Innvendige avigpsror
Beskrivelse

Avlgpsrgr av plast fra byggearene, noe nytt rgropplegg ifm med
oppussing/tilbygg. Lufting av kloakk er fgrt ut og over tak. Staking kan
gjores via sluk, vannlaser, toalett etc.

Erfaringsbasert normal funksjonstid for avigpsrgr i plast etter 1970 er 70
ar.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke registrert konkrete avvik ved befaringen, men alderen pa
rgropplegget tilsier at det ma paregnes normal slitasje og redusert
restlevetid sammenlignet med nyere installasjoner.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

¢ Det anbefales a gjennomfgre en naermere vurdering av rgrenes
tilstand, for eksempel ved bruk av kamerainspeksjon/rgrinspeksjon.

Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon gjennom vindusventiler/veggventiler.
Normalt for boligen pa byggemeldingstidspunktet.

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme,
pelletsanlegg, gasskjeler, osv)
Beskrivelse

Boligen har luft til luft varmepumpe plassert i stue, installert i 2021
ifplge selger. Service er ikke utfgrt.

Manglende jevnlig service kan medfgre redusert effekt og gkt slitasje pa
anlegget. Det anbefales service pa varmepumpene minimum

annethvert ar. Uten jevnlig vedlikehold kan dette fgre til redusert levetid
etc.

Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse

Det er en varmtvannstank pa 167 liter fra 2018, plassert i trappegang i
kjeller. Rommet har ikke sluk, det er etablert avrenning fra
sikkerhetsventil som ledes til sluken i badet i hoveddelen. Berederen er
tilkoblet med stikkontakt i stedet for fast tilkobling. Dette samsvarer ikke
med dagens krav til sikker tilkobling. Lgsningen er tillatt ved utskifting en
til en, det foreligger ikke tilbakevirkende krav for utbedring.

Det er en varmtvannstank pa ca. 120 liter fra 2010 tilknyttet utleiedelen,
plassert i kjpkkenbenk. Rommet har ikke sluk, det er etablert avrenning
fra sikkerhetsventilen til avigp i kiskkenet. berederen er tilkoblet med
stikkontakt i stedet for fast tilkobling. Dette samsvarer ikke med dagens
krav til sikker tilkobling. Lgsningen er tillatt ved utskifting en til en, det
foreligger ikke tilbakevirkende krav for utbedring.

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

Beskrivelse
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Boligen har et elektrisk anlegg med bade skjulte og apne installasjoner.
Sikringsskapet er utstyrt med en kombinasjon av eldre skrusikringer og
enkelte nyere automatsikringer. | 2022 ble det montert solcelleanlegg av
HTL Elektro, med solcellepaneler pa store deler av takflaten mot sgr.
Elbillader ble montert i 2021 av Holm Elektro.

Det ble utfgrt elkontroll av Elinett ca. i 2021 ifglge selger, for
etableringen av solcelleanlegget. Ifglge selger ble det ikke registrert
awvik ved kontrollen. Etter dette er det utfgrt omfattende arbeider pa
det elektriske anlegget, blant annet installasjon av solcelleanlegg og
elbillader. Det er ikke fremlagt samsvarserklaeringer, sluttkontroll eller
annen dokumentasjon for de utfgrte arbeidene ved befaringen. Pa
bakgrunn av endringene som er gjort etter siste kontroll, samt
manglende dokumentasjon, foreligger det usikkerhet knyttet til
anleggets dokumenterte tilstand.

Det anbefales at det gjennomfg@res en ny elkontroll av en registrert
elektroinstallatgr for a kontrollere anleggets tilstand etter de utfgrte
utvidelsene og moderniseringene. Det anbefales samtidig at
samsvarserklaeringer og gvrig dokumentasjon for solcelleanlegg,
elbillader og gvrige elektriske arbeider innhentes og oppbevares
sammen med boligens dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales a fremskaffe samsvarserklaeringer og eventuell gvrig
dokumentasjon fra forrige eier(e), utfgrende elektroinstallatgr dersom
dette er mulig. Det anbefales det a fa utfgrt en elkontroll av registrert
elektroinstallatgr. Manglende dokumentasjon er ikke ensbetydende med
at det foreligger feil ved anlegget, men innebaerer en usikkerhet knyttet
til utfgrelsen og den elektriske sikkerheten.

Branntekniske forhold
Beskrivelse
Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarslere. Alder,
type og funksjon er ukjent pa befaringstidspunktet, og utstyret er ikke
funksjonstestet.

Brannsikringsutstyret oppfyller grunnleggende krav dersom det er
funksjonsdyktig og tilfredsstiller gjeldende vedlikeholds- og kontrollkrav.
Brannslukningsapparat har begrenset levetid og krever jevnlig kontroll
og service.

Det anbefales a kontrollere at rgykvarslerne fungerer, samt a skifte
batterier ved behov. Brannslukningsapparat skal kontrolleres
regelmessig i henhold til produsentens anvisninger. Pulverapparater skal
ha service etter 5 og 10 ar, og erstattes eller giennomga utvidet service
etter 10 ar dersom dette ikke allerede er utfgrt.

Vurdering av avvik:

o Ifglge selger ble boligen opprinnelig oppfgrt med en separat boenhet
med egen utvendig adkomst, men uten brannskille mellom hoveddel og
utleiedel. Etter oppfgringen er det etablert en innvendig dgrforbindelse
mellom enhetene. Som fglge av denne endringen fremstar boligen ikke
lenger som to separate boenheter, men som én sammenhengende
boenhet. Den opprinnelige branntekniske Igsningen er ikke
dokumentert.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

o Avvik i branncelleinndeling kan fgre til at brann og rgyk sprer seg
raskere mellom rom eller etasjer. Dette gker risikoen for
brannspredning, fare for liv og helse samt stgrre materielle skader. Det
anbefales a innhente en brannteknisk vurdering.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det er ukjent byggegrunn. Geotekniske undersgkelser ikke er foretatt.

U 2Pl Fuktsikring og drenering
Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Dreneringen er fra byggear, med ukjent type og omfang. Normal
byggeskikk pa byggemeldingstidspunktet tilsier etablering av drensrgr
langs sale, grunnmursplast som fuktsikring og tilbakefylling med stedlige
masser. Dreneringen kan ikke inspiseres og er derfor vurdert
utelukkende basert pa alder samt synlige forhold utvendig og i
kjeller/underetasje.

Vurdering av avvik:

 Det er ut fra observasjoner pavist indikasjoner pa at drenering og/eller
tettesjikt har begrenset effekt. Dette fremkommer gjennom synlige
fuktmerker/saltutslag. Forhold rundt drenering er ikke kjent, men det
bgr paregnes at eventuell drenering er eldre og har svekket funksjon. |
folge Sintef Byggforsks byggdetaljblader er levetid pa drenering,
estimert til 20-60 ar. Dreneringen har derfor oppnadd mer enn
halvparten av forventet levetid og blitt vurdert til tilstandsgrad 2.

Konsekvens/tiltak

¢ Forhold rundt drenering er ikke kjent, men det bgr paregnes at
eventuell drenering er eldre og har svekket funksjon. | fglge Sintef
Byggforsks byggdetaljblader er levetid pa drenering, estimert til 20-60
ar. Dreneringen har derfor oppnadd mer enn halvparten av forventet
levetid. kapilleert fuktopptrekk, fukt som kommer fra fuktig grunn kan
vaere vanskelig @ utbedre. Ett typisk problem i mange boliger er at
fuktighet suges opp i vegger og fundamenter, det kan bade skyldes hgy
grunnvannstand og at fundamentet ikke er sikret mot kapillaer transport
fra underlaget. Fundamenter som suger vann direkte fra underlag kan
vaere krevende a utbedre, ny drenering Igser ikke bestandig problemet
fullt ut.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Fundamenter er naturgitt skjult, og det er for gvrig ingen sikre og
dokumenterte opplysninger om type fundamenter som huset har.
Byggegrunnens oppbygning er ukjent. Grunnmur oppfgrt med
lettklinkerblokker som er utvendig pusset og malt.

Terrengforhold

Beskrivelse
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Eiendommen ligger i skarende terreng. Overflatevann, herunder regn-
og smeltevann, skal i stgrst mulig grad ledes bort fra bygningen ved
infiltrasjon i terrenget. For a hindre vanninntrengning mot grunnmur
anbefales det at terrenget har fall bort fra bygningen med minimum
1:50 over en avstand pa ca. 3 meter.

Det er ikke registrert forhold ved befaringstidspunktet som tyder pa
problemer med overvann eller avrenning mot bygningen.

Utvendige vann- og avigpsledninger inkl. overvann
og avigp fra drenering

Beskrivelse

Utvendige vann- og avlgpsrer fra byggear.

Vann og avlgpsledninger er ikke synlig og kan dermed ikke vurderes, det
ikke er opplyst a veere problemer med ledningene.

Utvendige vann- og avigpsrgr er ikke tilstandsvurdert, da dette
kontrollpunktet ikke inngar som en obligatorisk del av tilstandsanalysen
etter forskrift til avhendingslova. Det er ikke registrert eller opplyst om
forhold som har gitt grunnlag for nzermere vurdering av installasjonen
utover eventuelle synlige forhold av betydning for helse, miljg og
sikkerhet (HMS).

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan 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 pa @
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialunderspkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
* Dokumentasjon pa utfgrt radonmaling og maleresultat foreligger ikke.
Opplysningene om radonnivaet er derfor ikke verifisert, og det kan ikke
bekreftes at boligen tilfredsstiller gjeldende anbefalinger eller
grenseverdier.

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

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

* 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 mangler samsvarserklzering for hele eller deler av anlegget.

Oppdragsnr.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

o Ifglge selger ble boligen opprinnelig oppfgrt med en separat boenhet
med egen utvendig adkomst, men uten brannskille mellom hoveddel og
utleiedel. Etter oppfgringen er det etablert en innvendig dgrforbindelse
mellom enhetene. Som fglge av denne endringen fremstar boligen ikke
lenger som to separate boenheter, men som én sammenhengende
boenhet. Den opprinnelige branntekniske Igsningen er ikke
dokumentert.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold
til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for
utbedring for & oppna tilfredsstillende sikkerhet.

e Det anbefales a utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller
gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.

* Det anbefales at ny eier innhenter eventuell eksisterende
dokumentasjon fra selger. Dersom dokumentasjon ikke kan fremskaffes,
anbefales det a utfgre en ny radonmaling i fyringssesongen for a
verifisere radonnivaet. Eventuelle radonreduserende tiltak ma vurderes
dersom malingene viser forhgyede verdier.

e For store apninger i rekkverket kan medfgre gkt risiko for fall og
personskader, seerlig for barn.

» Det anbefales & utbedre rekkverket slik at dpningene tilfredsstiller
gjeldende sikkerhetskrav.

« Apninger mellom trinn i trappen kan pavirke sikker bruk, szerlig for
barn. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fall og personskade ved
ferdsel i trappen.

¢ Det anbefales a utbedre trappen slik at dpningene mellom trinnene
tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.

* Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i
trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og
personskade, szerlig for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

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

¢ Det anbefales a fremskaffe samsvarserklaeringer og eventuell gvrig
dokumentasjon fra forrige eier(e), utfgrende elektroinstallatgr dersom
dette er mulig. Det anbefales det a fa utfgrt en elkontroll av registrert
elektroinstallatgr. Manglende dokumentasjon er ikke ensbetydende med
at det foreligger feil ved anlegget, men innebzerer en usikkerhet knyttet
til utfgrelsen og den elektriske sikkerheten.

¢ Avvik i branncelleinndeling kan fgre til at brann og rgyk sprer seg
raskere mellom rom eller etasjer. Dette gker risikoen for
brannspredning, fare for liv og helse samt stgrre materielle skader. Det
anbefales a innhente en brannteknisk vurdering.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
. Anvendelse
Byggear Kommentar
1980 Byggearet er basert pa opplysninger fra
eiendomsmatrikkelen.
Standard

Frittstdende garasje oppfgrt omkring 1980. Garasjen er fundamentert
med stgpt betonggulv pa grunn.. Veggene er oppfart som uisolerte
bindingsverkskonstruksjoner i tre, utvendig kledd med trekledning og
innvendig delvis kledd med trepanel.

Taket er utfgrt som saltak med trekonstruksjoner og tekket med
betongtakstein. Garasjen har trevinduer med enkelt glass og lufteluker i
veggene. Det er montert leddport i tre med elektrisk portapner. Strgm og
belysning er innlagt, og det er montert elbillader.

Garasjen har enkel, eldre standard og benyttes til parkering og lagring.
Konstruksjonene fremstar i hovedsak med normal alders- og bruksslitasje.
Taktekningen har stedvis mose- og lavvekst og bgr fglges opp med
rengjgring og normalt vedlikehold. Det er ikke registrert synlige vesentlige
konstruksjonsskader pa de tilgjengelige delene ved den enkle visuelle

gjennomgangen.

Tilleggsbygget er ikke fullstendig tilstandsvurdert, men kun enkelt
beskrevet etter visuell befaring. Skjulte konstruksjoner, fundamentering,
elektriske installasjoner og takets tetthet er ikke naermere kontrollert.

Vedlikehold
Normalt

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert
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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) Inngla?sB(:Alfta,l)kong SUM U c(’_lg_; :)I konzarcal
1. etasje 154 154 43
Kjeller 109 109
SUM 263 43
SUM BRA 263
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Vindfang, gang, bad, 3 soverom, stue,
1. etasje 8 8ang

kjgkken, vaskerom, entré, kjglerom/bod

Vindfang, gang, bad i utleiedel,
Kjeller soverom, kjpkken, stue, 6 boder, gang
m/trapp, bad i hoveddel, badstue

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Det er fremlagt byggesaksdokumentasjon fra Hustadvika kommune (tidligere Fraena kommune) som omfatter opprinnelig
byggetillatelse for enebolig fra 1975, dispensasjon fra byggeavstand i 1976, midlertidig brukstillatelse fra 1977, byggetillatelse
for garasje med tilhgrende dispensasjoner fra 1978-1979, byggetillatelse for tilbygg i 1981 samt rammetillatelse og
igangsettingstillatelse for tilbygg oppfert i 2002.

Det er ikke fremlagt komplette, opprinnelig godkjente plantegninger for begge etasjer av boligen i den mottatte
meglerpakken. Fremlagte tegninger omfatter kun byggesakene knyttet til tiloygget fra 1981 og tilbygget fra 2002, samt
tegninger for garasjen. Eventuelle vurderinger av rominndeling og godkjent planlgsning er derfor basert pa den
dokumentasjonen som foreligger.

Dagens bruk mot godkjent Igsning er ikke mulig og kontrollere fullt ut.

Nyere handverkstjenester

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

Garasje
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) '“"g'ai;:‘::')k°“g sum  Terrasses ‘;Tg::)'k“ga’ea'
Etasje 26 26
Ssum 26
SUM BRA 26
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Romfordeling

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Internt bruksareal
(BRA-i)

Etasje Garasje

Innglasset balkong

Etasje (BRA-b)

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
24.7.2026 Hans Fredrik Riksfjord Takstingenigr
Rolf Leon Joakim Arnesen Kunde
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
1579 HUSTADVIKA 42 167 0 1098.6 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse
Eidemsbakken 12

Hjemmelshaver
Arnesen Rolf Leon Joakim
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger et etablert boligomrade vest for Elnesvagen sentrum. Kort vei til alle kommunesenterets fasiliteter. Utsikt og gode
solforhold.

Adkomstvei

Adkomst via kommunal veg med privat avkjgring.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert/avsatt til bolighebyggelse. Oppfordrer interessenter til & gjgre seg kjent med reguleringsplaner
m/bestemmelser etc.

Om tomten

Eiendommen ligger i et etablert og attraktivt boligomrade med gode sol- og utsiktsforhold mot fjord og omkringliggende fjell. Tomten er
opparbeidet med plenarealer, prydbusker, beplantning, belegningssteinsbelagte adkomst- og parkeringsarealer. Terrenget er svakt skranende
mot sgr.

Adkomst skjer via kommunal vei til gardsplass belagt med belegningsstein, med gode parkeringsmuligheter pa egen grunn samt i frittstaende
garasje. Det er etablert gangarealer med flis og belegningsstein rundt deler av boligen, og tomten fremstar som ryddig, velstelt og normalt
vedlikeholdt.

P& eiendommen er det oppfert frittstaende garasje og mindre uthus/hagebod. Hagen bestar hovedsakelig av gressplen med stedvis
beplantning. Det er ogsa flere veranda/terrasser og uteplasser med gode solforhold og fin utsikt.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Energirapport 23.06.2026 Gjennomgatt Nei
Kommunalinformasjon 24.07.2026 Gjennomgatt Nei
. . Ikke .
Egenerkleeringsskjema 24.07.2026 . . Nei
gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 28.07.2026
2 31.07.2026

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.: 21039-2435

Befaringsdato: 24.07.2026

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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