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Gnr 83 - Bnr 757 Nystuveien 2 STIGEN Bolgtakst AS
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart 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 seerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

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

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2 STIGEN Bollgtakst AS
1900 FETSUND

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

eiendommen:

Enebolig som er bygget i 1989.

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor
grad er av avhengig av smak, gnsker og behov. Som det
fremkommer i rapporten er det registrert enkelte symptomer
pa avvik fra normal tilstand. Men stor sett som fglge av alder,
bruk og forventet levetid. Foruten enkelte avvik og
oppgraderingsbehov gir boligen et normalt godt inntrykk i
forhold til alder. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige
oppgraderinger. For detaljer henvises det til byggebeskrivelse.

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

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

Befaringen er utfgrt med begrensninger av at boligen var fullt
mgblert og bebodd. Det er kun flyttet pa mindre mgbler, esker
eller lignende, dersom det har veert grunn til 8 mistenke at det
skulle skjule betydelige forhold. Dette betyr at det kan vaere
hakk, slitasje og andre forhold som ikke er avdekket pa
befaringsdagen.

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

Enebolig - Byggear: 1989

UTVENDIG G4 til side

Enebolig med saltak tekket med takstein. Yttervegger er i
trebindingsverk utvendig kledd med panel. Etasjeskiller i tre og
betong. Boligen er fundamentert med sale til ukjent grunn.
Renner, nedlgp og beslag i stal/aluminium.

Malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduer av varierende alder og
type. Det er registrert vinduer fra byggear samt nyere fra 2006 og
2020

Ytterdgr med glassfelt og side felt. Terrassedgr med 3-lags
energiglass. Produksjonsar 2019/20.

Utgang fra kjpkken/stue til terrasse. Denne er ikke malt opp eller

vurdert da det den er sngdekt pa befaringsdag.
Det er ett basseng pa ca 7,2m 2,7m plassert pa terrasse.

Oppdragsnr.: 13907-3421

INNVENDIG Ga til side

Overflatebehandling gulv: Bambusgulv, laminatgulv og fliser.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater og tapetserte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater og malt panel.

Stgpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille.

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

Boligen er mgblert, noe som begrenser muligheten for a
kontrollere eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at
dette undersgkes naermere dersom boligen er tgmt for mgbler.

Det er etablert ildsted i stuen.

VATROM Ga til side

Bad loftetasje

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestar av et
underskap, servant, speil, lys og ett innbygd badekar med dusjing
direkte pa vegg.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm fall.

Det er tilkoblet et vannklosett.

Ventilasjon: Elstyrt vifte

Vaskerom

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Kunde opplyser at det er
overflet oppusset i 2017 og hovedkonstruksjonen er fra byggear
som er lagt til grunn for vurdering.

Bad kjeller

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Bad med fliser pa gulv og vegger, kunde opplyser at det er lagt flis
pa flis i 2019. Innredningen bestar av et underskap/sideskap,
servant, speil, stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og
vegg.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 2cm fall.

Det er tilkoblet et vannklosett.

Ventilasjon: El styrt vifte

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt
oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Glassplate mellom over og
underskap. Det er montert en integrert oppvaskmaskin, integrert
komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over
kokeplass. Integrert vinskap og isbit maskin.

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble
ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom
Gulv: Fliser
Vegger: Malte glatte flater.
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Beskrivelse av eiendommen

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2 STIGEN Bollgtakst AS
1900 FETSUND

Himling: Malte panel
Innredning: Vannklosett, servant, speil og lys.
Lufting: Naturlig ventilasjon.

Kjglerom

Gulvbelegg pa gulv, plater pa vegger og malte glatte flater pa
himling. Det er montert kjgleagregat, det er utfgrt service rundt
2023/24 iflg kunde. Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Installasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under
befaringen.

Installasjonen er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne
rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Takstmann er ikke godkjent innenfor dette omradet.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

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

Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

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

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

Synlig avlgpsrgr av plast, gvrige avigpsrgr ligger skjult.

Lufting og stakemuligheter pa avlgpsanlegg er ikke synlig eller
vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

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

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

Det er installert varmepumpe.
Bereder er plassert i bod og er pa 287 liter og produksjonsar 2000.

Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner, gulvvarme pa
badene og hele 1. etasje og hele kjeller unntatt bod. Fyring med
ved og varmepumpe.

Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet
under befaringen og det gis ikke TG.

Anlegg med automatsikringer.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Byggegrunn er ikke kjent.

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

Oppdragsnr.: 13907-3421

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

Reranlegget er ikke kontrollert av den grunn at dette krever spesieli
utstyr og kompetanse.

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

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

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

¢ Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger for
eiendommen. Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har
betydning for definisjonen av rommet. Dette betyr at rommet
bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for definisjonen satt av den
bygningssakkyndige.

Lysthus

e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger.
Garasje

¢ Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

25 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
20
Enebolig
= [ JEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© vatrom > 1. Etasje > Vaskerom > Generell Ga til side
— 10
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
5 AT
o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
_—.— 0o < o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side

. TGO: Ingen avvik balkonger

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Awvik som kan kreve tiltak © Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o Vatrom > Kjeller > Bad > Ventilasjon catlside

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

(757D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@©  Utvendig > Taktekking Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad ©  Utvendig > Nedigp og beslag Ga til side
1
@© utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
0.8
© utvendig > Vinduer Gatil side
0.6
© Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
0.4
@© innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
0.2
5 © nnvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 <
Tiltak under kr 20 000 @©  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
®  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
@  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 @©  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatilside
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
ke i ; o Ga til side
% Tiltak over kr 500 000 0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon
© Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Gatilside
0 Vatrom > Loftetasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
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K.M. Nordangers vei 3, 2003 LILLESTR@M Stigen Boligtakst AS
Gnr 83 - Bnr 757 Nystuveien 2 sneen solguatst as
3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND

Sammendrag av boligens tilstand

© vstrom > Loftetasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

1) Vatrom > Loftetasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

1) Vatrom > Loftetasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

e

Vatrom > Loftetasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside

e

konstruksjon

Vatrom > Kjeller > Bad > Overflater vegger og Gatil side
himling

Vatrom > Kjeller > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Vatrom > Kjeller > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Sétilside

Vatrom > Kjeller > Bad > Sanitzerutstyr og innredning Gatilside

e & & ©

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side
ikke utfgrt med radonsperre.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

Eiendommen ligger i et flomutsatt omrade i henhold
til kommunedelsplan/NVE.
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K.M. Nordangers vei 3, 2003 LILLESTR@M Stigen Boligtakst AS
Gnr 83 - Bnr 757 Nystuveien 2 STISEN Rolatwar 45
3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1989 Eiendomsverdi.no
Anvendelse

Brukes som bolig.

Standard

Se beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Se naermere beskrivelse under konstruksjoner.

UTVENDIG

L uee) Taktekking
Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Tak som er tekket med takstein.

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra bakkeniva og vurderingen er begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig
a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige.

Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Veer
oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
o Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke nzermere vurdert.

Aldersrelatert slitasje og materialenes naturlige aldring. Manglende vedlikehold kan forsterke risikoen.

Konsekvens/tiltak
» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

» Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.
e Det bgr foretas naermere undersgkelser av taktekking nar taket er sngfritt.

Alder.

Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og fuktskader i takkonstruksjonen.

Redusert sikkerhet mot vanninntrenging, spesielt ved kraftig nedbgr eller sngsmelting.
Potensielle fglgeskader pa innvendige konstruksjoner og isolasjon.

Tiltak:

Gjennomfgr en grundig visuell kontroll av taktekking og undertak.

Planlegg utskifting av taktekking og undertak i naer fremtid.

Vurder samtidig oppgradering av beslag, renner og nedlgp for a sikre helhetlig tetthet.
Serg for god ventilering av takkonstruksjonen for a redusere fuktbelastning.

Sng

Konsekvens:

Uavklart risiko for skader som lekkasjer, frostskader eller slitasje pa taktekking og undertak. Tilstanden kan ikke bekreftes fgr sngen er fjernet.
Tiltak:

Ny inspeksjon ma utfgres nar taket er sngfritt og tgrt. Kontroller spesielt takstein, beslag, giennomfgringer og undertakets tilstand.

Bygning generelt
Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

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

Oppdragsnr.: 13907-3421 Befaringsdato: 30.01.2026 Side: 9 av 37
T



K.M. Nordangers vei 3, 2003 LILLESTR@M Stigen Boligtakst AS
Gnr 83 - Bnr 757 Nystuveien 2 STISEN Rolatwar 45
3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND

Tilstandsrapport

{1+ Nedlgp og beslag

Renner, nedlgp og beslag i stal/aluminium.

Det var sng og frost pa befaringsdagen slik at renner og nedlgpsfunksjon ikke er stadfestet. Det gjgres dog oppmerksom pa alder og det kan derfor ikke
utelukkes darlige skjgter, giennomrustete beslag etc.

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

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

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

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

Konsekvens/tiltak

» Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a
si noe om.

¢ Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

Alder

Konsekvens:

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

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

Tiltak:

Skrap bort Igs maling og rust.

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

Manglende sngfangere.

Konsekvens:

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

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

Det bgr foretas neermere undersgkelser nar det er sngfritt og frostfritt.

Bortledning av vann

Konsekvens:

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

Tiltak:

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

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

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

(17 Veggkonstruksjon

Bindingsverkskonstruksjon fra byggear og bordkledning samt pussede flater.
Konstruksjon fra byggear, ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget

Vurderinger av fasadene er gjort fra bakkeniva.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen.

Lite eller ingen lufting.

Konskvens:

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

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

Lokal utbedring bgr utfgres.

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

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

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Saltak i treverk. Deg er kun inspisert fra kneloft. @vrig konstruksjon er lukket.
Det er under/himling ikke registrert fuktskader..

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

Vurdering av avvik:
* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Konsekvens/tiltak:
Tilstanden er usikker, men det er ikke observert symptomer pa skade. Ved fremtidig ombygging eller rehabilitering bgr takkonstruksjonen kontrolleres
naermere, og eventuell dokumentasjon fra bygge- eller ombyggingstidspunkt bgr etterspgrres.

U AP Vinduer

Malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduer av varierende alder og type. Det er registrert vinduer fra byggear samt nyere fra 2006 og 2020

Alle arstall pa vinduer er ikke kontrollert og avvik kan forekomme. Vinduer er kontrollert med stikkprgver, det vil si at vinduer kan ha skader/vaere defekte,
og/eller punktert uten at dette er nevnt i takstrapport.
De tilfeldige valgte vinduer som ble funksjonstestet fungerte tilfredsstillende. Alle vinduer er ikke testet ved apning

Det gjgres oppmerksom pa at punktere vindusglass tidvis kan vaere svaert vanskelig 3 avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

TG 2 er valgt pa grunn av at elementer/materialer har en viss levetid og at halvparten av forventet brukstid er gatt. Hgy alder pa glassene med potensiell
risiko for punktering og redusert isoleringsevne.

Nyere vinduer gis TG 1.
Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.

Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.
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Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

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

Konsekvens:
Redusert energieffektivitet, risiko for kondens og varmetap. Punkterte glass kan fgre til dugg mellom rutene og svekket utsyn.

Tiltak:
Vurder utskifting av eldre isolerglass, spesielt ved tegn til punktering eller darlig isolasjon.
Fplg med pa eventuelle tegn til punktering (dugg mellom glasslag, misfarging).

Dgrer

Ytterdgr med glassfelt og side felt. Terrassedgr med 3-lags energiglass. Produksjonsar 2019/20.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra kjpkken/stue til terrasse. Denne er ikke malt opp eller vurdert da det den er sngdekt pa befaringsdag.

Vurdering av avvik:
» Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke nsermere vurdert.

Balkongen/terrassen er sngdekt, og det har derfor ikke vaert mulig & giennomfgre en visuell kontroll av overflater, beslag, rekkverk eller konstruksjon.
Tilstanden er derfor usikker, og det anbefales ny kontroll nar forholdene tillater det

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas naermere undersgkelser av balkong/terrasser nar den er sngfri.

Konsekvens:
Manglende inspeksjon innebaerer at tilstanden er usikker. Det kan foreligge skader som ikke er avdekket, for eksempel fuktskader, slitasje eller svekkede
festepunkter. Dette gir gkt risiko for uforutsette kostnader og redusert sikkerhet dersom det finnes skjulte feil.

Tiltak:

Gjennomfgr ny inspeksjon nar sngen er fijernet og overflatene er tgrre.

Kontroller membran, tetting mot vegg, rekkverk og eventuelle sluk for skader eller mangler.
Vurder behov for vedlikehold eller utbedring basert pa funn.

Andre utvendige forhold

Det er ett basseng pa ca 7,2m 2,7m plassert pa terrasse. Det blir ikke gitt TG pa bassenget da Takstmann ikke har kompetanse innenfor omradet.
Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Takstmann

er ikke godkjent innenfor omradet, det anbefales derfor a fa en autorisert fagmann til a gjennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann.

INNVENDIG

Overflater

Overflatebehandling gulv: Bambusgulv, laminatgulv og fliser.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater og tapetserte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater og malt panel.

Boligen fremstar som normalt godt vedlikeholdt med vanlig bruksslitasje. Noe vedlikehold av overflater og avslutninger ma paberegnes. | en fraflyttet
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boenhet kan det veere slitasje, riper, mindre hull og misfarging pa overflater hvor det har vaert mgblement, bilder og hyller.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille.

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

Boligen er mgblert, noe som begrenser muligheten for a kontrollere eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at dette undersgkes naermere
dersom boligen er tgmt for mgbler.

L P Pipe og ildsted

Det er etablert ildsted i stuen.
Det er ingen kjente feil eller pabud som selger kjenner til.

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

Vurdering av avvik:
* |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
Det er observert rust pa sotluke.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelgp.

Rust pa sotluke:

Konsekvens

@kt risiko for svekket tetthet rundt sotluken

Fare for sotutslag/sotskjolder og i ytterste fall rgyklekkasje
Redusert brannsikkerhet dersom luken ikke lenger slutter tett
Kan hindre korrekt feiing og fgre til palegg fra feiervesenet

Tiltak

Mekanisk fjerning av rust, pussing og ny korrosjonsbeskyttende behandling

Vurdere utskifting av sotluke dersom rust er giennomgaende eller funksjon er svekket
Kontrollere fuktforhold i skorstein, seerlig pa kaldloft og rundt gjennomfgringer
Kontrollere at tetteflater og pakninger er intakte

Alder pa pipe

Konsekvens:

@kt risiko for skader som sprekker, lekkasjer og redusert brannsikkerhet over tid. Dersom vedlikehold ikke utfgres, kan levetiden forkortes og kostbare
utbedringer bli ngdvendige.

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

L P8 Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet har laminat. Veggene har plater. Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Soverom. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til 7.

Det bemerkes spesielt at utforede vegger og tilfarergulv er en risikokonstruksjon. Med det menes a formidle at fuktskader kan ligge inne i lukkede
konstruksjoner. Det males pa tilfeldig valgt sted i kjeller pa befaringsdagen.
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Det er benyttet plast innvendig vegg, under terreng. Normalt skal det ikke benyttes plast i slik konstruksjon.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Innvendig utforede vegger i rom under terreng regnes som en risikokonstruksjon i henhold til NS 3600 og forskrift til avhendingslova. Dette skyldes at
konstruksjonen kan skjule fuktproblemer i bakveggen, og at det ofte er vanskelig a kontrollere tilstanden bak utforingen uten destruktive inngrep.
Selv om det ikke ble registrert forhgyede fuktverdier pa befaringsdagen, kan dette variere med arstid og vaerforhold.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Konsekvens:
Skjulte fuktproblemer kan fgre til mugg- og rateskader i konstruksjonen, redusert inneklima og behov for omfattende utbedringer dersom skader utvikler
seg over tid. Det er ogsa risiko for at fuktproblemer ikke oppdages fgr de har forarsaket betydelig skade.

Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll av fuktforholdene, spesielt etter perioder med mye nedbgr eller sngsmelting.

Vurder fuktmaling pa flere punkter, spesielt bak utforinger, ved hjelp av egnet maleutstyr eller fukttekniker.

Dersom det oppdages fukt, bgr det vurderes a dpne konstruksjonen for naermere inspeksjon og eventuelt fjerne utforingene.
Kontrollér at utvendig drenering er tilstrekkelig og fungerer som forutsatt. Ved eldre drenering (>30 ar) bgr utskifting vurderes.

Innvendige trapper

Innvendige tretrapper mellom etasjene.

Arstall: 2019 Kilde: Eier

L2 Innvendige dgrer

Innerdgrer i trekarm med malt listverk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Dgren til soverommet i kjelleren tar i terskelen, noe som skyldes mindre bevegelser i konstruksjon eller slitasje. Dette gir redusert funksjonalitet, og det
anbefales justering av hengsler eller bearbeiding av dgrblad/terskel for a sikre normal funksjon

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Justering av dgr:

Konsekvens

Redusert funksjon ved apning og lukking.

Kan fgre til slitasje pa terskel og dgrblad, og over tid til behov for stgrre tiltak.

Tiltak

Justering av hengsler, eventuelt etterstramming.

Avfasing / hgvling av dgrblad nederst dersom det kun er sma toleranseavvik.
Dersom terskelen har slatt seg: utskifting eller sliping/planing av terskel.

VATROM

LOFTETASIJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestar av et underskap, servant, speil, lys og ett innbygd badekar med dusjing direkte pa vegg.
Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm fall.
Det er tilkoblet et vannklosett.
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Ventilasjon: Elstyrt vifte

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner/risikoomrader pa bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert
skadelig/unormal fukt i omrader pa befaringstidspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig a merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran. Det vil alltid fra takstmann
anbefales Igsninger som tilsier at vannbruk direkte pa overflater reduseres.

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

Arstall: 2012 Kilde: Eier

LOFTETASIE > BAD
(17 Overflater vegger og himling

Flislagt vegger
Overflatebehandlinger: malte glatte flater. Det er montert downlights. Ukjent hvordan spotter er montert/forseglet.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lgsningen eller byggematerialet er uegnet.
Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

Fuger i vatrom har begrenset levetid og blir utsatt for konstant fukt, temperaturendringer og mekanisk slitasje. Aldersrelaterte forhold som sprekker,
misfarging eller begynnende opplgsning er typiske tegn pa nedbrytning over tid.

Dgr/vindu er plassert naermere enn 1 meter fra vatsone, noe som gir gkt risiko for fuktskader pa dgr/ karm. Det anbefales tiltak for & beskytte dgren og
redusere fuktbelastningen

Konsekvens/tiltak
¢ Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

» Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

Det bgr paregnes pakostninger pa utbedringer av fuger. Det anbefales montering av dusjkabinett.

Konsekvens:
Redusert evne til & hindre fuktinntrenging i konstruksjonen. Dersom fugene svekkes ytterligere, gker risikoen for vannskader i underliggende
konstruksjoner og tilstgtende rom.

Tiltak:
Fugene bgr skiftes ut eller repareres. Det anbefales a fjerne gammel fugemasse og legge ny, samt kontrollere tilstgtende overflater for tegn til fuktskader

Det er ikke observert avvik pa befaringsdag og ingen umiddelbar vedlikehold.

Konsekvens:

@kt risiko for vannsprut og fuktbelastning pa derblad og karm.
Kan fgre til oppsvelling, misfarging og redusert levetid for dgren.
Potensielt gkt vedlikeholdsbehov og kostnader.

Tiltak:
Vurder montering av tetningslist eller vannavvisende terskel.
Sgrg for god ventilasjon og tgrkeforhold i rommet.

LOFTETASIJE > BAD

28 Overflater Gulv

Vatrom har flislagt gulv og gulvvarme Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 1cm fall.
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Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

e Krav til fall (hgydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk.

Forhold under badekar er ikke vurdert.
Det er observerte aldersrelaterte forhold i fuger.

Fuger i vatrom har begrenset levetid og blir utsatt for konstant fukt, temperaturendringer og mekanisk slitasje. Aldersrelaterte forhold som sprekker,
misfarging eller begynnende oppl@gsning er typiske tegn pa nedbrytning over tid.

Konsekvens/tiltak

e Tiltak:

* Hovedkonsekvensen av utilstrekkelig hgydeforskjell er gkt risiko for at vann kan trenge ut av vatrommet og inn i tilstgtende rom. Dette kan fgre til
fuktskader i tilliggende konstruksjoner.

Det bgr paregnes pakostninger pa utbedringer av fuger. Det anbefales montering av dusjkabinett.

Konsekvens:

Redusert evne til & hindre fuktinntrenging i konstruksjonen. Dersom fugene svekkes ytterligere, gker risikoen for vannskader i underliggende
konstruksjoner og tilstgtende rom.

Tiltak:
Fugene bgr skiftes ut eller repareres. Det anbefales a fierne gammel fugemasse og legge ny, samt kontrollere tilstgtende overflater for tegn til fuktskader

Konsekvens:
Manglende hgydeforskjell gir gkt risiko for vann & renne ut av vatrommet ved lekkasje eller oversvgmmelse. Dette kan medfgre fuktskader i tilstgtende
konstruksjoner og rom.

Tiltak:
Vurder om gulvet kan bygges om for a oppna korrekt hgydeforskjell (typisk ved rehabilitering).
Sgrg for at sluk og membran er i god stand for @ minimere risiko.

LOFTETASIJE > BAD
(1 2k)) Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten & gjgre destruktive inngrep
ved 3 demontere fliser.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrelsen av membran.

Konsekvens:
Risiko for skjulte feil som kan fgre til vanninntrenging, fuktskader og redusert levetid for tilstgtende konstruksjoner. Manglende dokumentasjon gjgr det
vanskelig & vurdere membranens tilstand uten destruktive undersgkelser.

Tiltak:

Gjennomfgr visuell kontroll av tilgjengelige overflater for tegn til lekkasje eller svikt.

Dersom det er mistanke om feil eller skade, bgr membranen apnes for kontroll og eventuelt legges pa nytt med korrekt dokumentasjon.
Sgrg for at ny utfgrelse dokumenteres med bilder og beskrivelse.

LOFTETASIJE > BAD

L AP Saniteerutstyr og innredning
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Innredningen bestar av et underskap, servant, speil, lys og ett innbygd badekar med dusjing direkte pa vegg.
Det er tilkoblet et vannklosett.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Servanten har synlige sprekker/krakkelering og innredningen viser tegn til vannskade. Dette kan fgre til ytterligere forringelse.

Konsekvens/tiltak
» Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

Tiltak:
Etablere lekkasjesikring og dreneringslgsning i henhold til gjeldende vatromsnorm.
Ved rehabilitering: sikre korrekt membran, sluk og fall mot sluk.

Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger.

Konsekvens:
Slitasjen er primaert estetisk, men kan redusere innredningens funksjon dersom skader utvikler seg (f.eks. svelling i sponplater ved fuktinntrenging). Det
pavirker ikke membran eller tetthet, men kan gi inntrykk av darlig vedlikehold.

Tiltak:
Vurder om kosmetisk oppgradering (maling, bytte fronter) er tilstrekkelig.
Ved omfattende skader eller fuktpavirkning bgr innredningen skiftes ut.

LOFTETASIJE > BAD
L L7 Ventilasjon

Det er elektrisk fuktstyrt vifte. Ikke funksjonstestet pa befaringsdag.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
» Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Konsekvens:
Redusert ventilasjon gker risikoen for hgy luftfuktighet, kondens og muggvekst. Dette kan gi darligere inneklima og gkt slitasje pa overflater og
konstruksjoner.

Tiltak:
Etablere tilluftslgsning, for eksempel ved @ montere ventil i dgr eller lage spalte under dgrblad.

LOFTETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er utfgrt fuktmaling inne pa kneloft da bunnsvill er synlig. Det ble ikke registrert forhgyede verdier pa befaringsdag.

1. ETASJE > VASKEROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Kunde opplyser at det er overflet oppusset i 2017 og
hovedkonstruksjonen er fra byggear som er lagt til grunn for vurdering.

Vaskerom med fliser pa gulv og malte glatte flater pa vegger. Innredningen bestar av et underskap/overskap . Det er nivilert fra terskel til underskap og de
ble malt 1,5 cm fall. Opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel.
Kun lufting via vinduer.
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Vatrommet er av eldre dato/fra byggear uten dokumentasjon pa lgsninger og utfgrt arbeid. Vatrommet star for rehabilitering. Det er av den grunn ikke
hensiktsmessig a foreta en fullverdigkontroll av vatrommet, da det ma paregnes full rehabilitering for a fgre vatrommet opp til dagens krav. Vatrommet
kan brukes, men det anbefales arvakenhet ved bruk.

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

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

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

Byggeforskrifter fra fgr 1997 er lagt til grunn for vurderingen av badet. Det bemerkes at vatrom bygget ihht. forskifter fra fgr 1997 automatisk blir vurdert
med TG3, uavhengig om rommet fortsatt kan fungere greit.

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.

Det anbefales at vatrommet totalrenoveres,

Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten a gjgre destruktive inngrep ved & demontere fliser.
Vatrommet er i daglig bruk men er av eldre dato.

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

Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen.

Skader kan veere skjulte og utvikle seg over tid, med fare for rate og mugg.

Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar, da hele konstruksjonen ofte ma rehabiliteres.

Tiltak:
Vurder totalrehabilitering av vatrommet for @ oppna dagens forskriftskrav til tetthet og sikkerhet.
Ved bruk inntil rehabilitering: Sgrg for god ventilasjon og unnga ungdig vannsprut pa utsatte omrader.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt hulltaking mot vaskerommet da vegger og gulv ikke fuktbelastes.

KJELLER > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad med fliser pa gulv og vegger, kunde opplyser at det er lagt flis pa flis i 2019. Innredningen bestar av et underskap/sideskap, servant, speil, stikk og en
dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 2cm fall.

Det er tilkoblet et vannklosett.

Ventilasjon: El styrt vifte

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner/risikoomrader pa bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert
skadelig/unormal fukt i omrader pa befaringstidspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig a merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran. Det vil alltid fra takstmann
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anbefales Igsninger som tilsier at vannbruk direkte pa overflater reduseres.

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

Arstall: 2012 Kilde: Eier

KJELLER > BAD
L 12 Overflater vegger og himling

Flislagt vegger
Overflatebehandlinger: malte glatte flater. Det er montert downlights. Ukjent hvordan spotter er montert/forseglet.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Svertesopp er registrert

Konsekvens/tiltak
* Selv om svertesopp hovedsakelig er et overflatefenomen, kan kraftig vekst indikere hgy fuktighet som igjen kan fgre til at ratesopper etableres og
forarsake skade pa bygningskonstruksjonen.

Mykfuge bgr fiernes og legges pa ny.

Konsekvens:

Estetisk forringelse og risiko for videre biologisk vekst.

Kan utvikle seg til mer alvorlige fuktskader dersom arsaken (hgy fuktighet) ikke utbedres.
Potensiell lukt og darlig inneklima.

Tiltak:

Rengjgring av fuger med egnet middel (f.eks. klorin eller spesialmiddel mot sopp).
Kontroll av ventilasjon og luftgjennomstrgmning i rommet.

Forebyggende tiltak: Sgrg for god lufting og regelmessig vedlikehold.

KJELLER > BAD
{ "8 Overflater Gulv

Vatrom har flislagt gulv og gulvvarme(flis pa flis) Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 2cm fall.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Krav til fall (hgydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk.

Konsekvens/tiltak
* Hovedkonsekvensen av utilstrekkelig hgydeforskjell er gkt risiko for at vann kan trenge ut av vatrommet og inn i tilstgtende rom. Dette kan fgre til
fuktskader i tilliggende konstruksjoner.

Konsekvens:
Manglende hgydeforskjell gir gkt risiko for vann a renne ut av vatrommet ved lekkasje eller oversvgmmelse. Dette kan medfgre fuktskader i tilstgtende
konstruksjoner og rom.

Tiltak:
Vurder om gulvet kan bygges om for a oppna korrekt hgydeforskjell (typisk ved rehabilitering).
Se¢rg for at sluk og membran er i god stand for @ minimere risiko.

KJELLER > BAD
(2k)) Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten & gjgre destruktive inngrep
ved 3 demontere fliser.
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Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrelsen av membran.

Konsekvens:
Risiko for skjulte feil som kan fgre til vanninntrenging, fuktskader og redusert levetid for tilstgtende konstruksjoner. Manglende dokumentasjon gjgr det
vanskelig a vurdere membranens tilstand uten destruktive undersgkelser.

Tiltak:

Gjennomfgr visuell kontroll av tilgjengelige overflater for tegn til lekkasje eller svikt.

Dersom det er mistanke om feil eller skade, bgr membranen dpnes for kontroll og eventuelt legges pa nytt med korrekt dokumentasjon.
Serg for at ny utfgrelse dokumenteres med bilder og beskrivelse.

KJELLER > BAD
(L) Saniteerutstyr og innredning

Innredningen bestar av et underskap/sideskap, servant, speil, stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.
Det er tilkoblet et vannklosett.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
» Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

Tiltak:
Etablere lekkasjesikring og dreneringslgsning i henhold til gjeldende vatromsnorm.
Ved rehabilitering: sikre korrekt membran, sluk og fall mot sluk.

KJELLER > BAD

Ventilasjon

Det er elektrisk fuktstyrt vifte. Ikke funksjonstestet pa befaringsdag.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

KJELLER > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Hulltaking er ikke utfgrt da vatsone vender mot yttervegg Det ble
utfgrt fuktmaling med en fuktsgker pa gulv og vegger uten a registrere noe unormal fukt.

KIBKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Glassplate mellom over og underskap. Det er montert
en integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass. Integrert vinskap og isbit maskin.
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Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjskkengulv.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
Det er kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

SPESIALROM

1. ETASJE > TOALETTROM

L) Overflater og konstruksjon

Toalettrom

Gulv: Fliser

Vegger: Malte glatte flater.

Himling: Malte panel

Innredning: Vannklosett, servant, speil og lys.
Lufting: Naturlig ventilasjon.

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

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

» Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak

» Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Manglend drenering fra sisterne.

Konsekvens:

Skjulte lekkasjer kan fgre til omfattende fuktskader i vegg og gulv.
Risiko for muggvekst og konstruksjonsskader over tid.

Kostbar utbedring dersom skade oppdages sent.

Tiltak:
Installere lekkasjesikring med synliggjgring til gulv (f.eks. lekkasjeskal med drenering).
Alternativt montere inspeksjonsluke som gir visuell kontroll av sisternen og tilkoblinger.

Lufting:

Konsekvens:

Redusert ventilasjon kan fgre til hgy luftfuktighet, kondens og risiko for muggvekst. Dette gir darligere inneklima og kan pa sikt skade overflater og
tilstgtende konstruksjoner.

Tiltak:

Etablere mekanisk avtrekk i henhold til gjeldende krav.
Sgrge for tilluft, f.eks. spalte under dgr eller ventil i vegg/dgr.

1. ETASJE > KIPLEROM
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Overflater og konstruksjon

Kjglerom

Gulvbelegg pa gulv, panelplater pa vegger og malte glatte flater pa himling. Det er montert kjgleagregat, det er utfgrt service rundt 2023/24 iflg kunde.
Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.

Installasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen.

Installasjonen er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Takstmann er ikke
godkjent innenfor dette omradet.

Tg er gitt pa opplysninger gitt av kunde.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

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

Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

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

Vurdering av avvik:

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

¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.

Alder

Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og vannskader i konstruksjoner.

Potensielle fglgeskader pa gulv, vegger og innredning ved rgrbrudd.
Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar uoppdaget.

Tiltak:

Utfgr tilstandskontroll, for eksempel ved trykktest eller visuell inspeksjon der det er mulig.

Planlegg utskifting eller rehabilitering av vannledninger i nzer fremtid.

Vurder samtidig oppgradering til moderne rgrmaterialer med lengre levetid og bedre korrosjonsmotstand.

LD Avigpsror

Synlig avlgpsrgr av plast, gvrige avlgpsror ligger skjult.
Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

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

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at rgranlegget dokumenteres av fagperson.
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Konsekvens:

@kt risiko for lekkasjer og tilstopping i avlppssystemet.

Potensielle fglgeskader pa konstruksjoner og gulv ved vanninntrenging.
Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar uoppdaget.

Tiltak:

Gjennomfgr tilstandskontroll med kamera eller trykktest for a avdekke skjulte skader.
Planlegg utskifting eller rehabilitering av avigpsledninger i naer fremtid.

Vurder samtidig oppgradering til moderne rgrmaterialer med lengre levetid.

{17} Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Det er kun lufting via vinduer, enkelte rom har ventil i vegg. Det er pavist mangelfull ventilasjon i ett eller flere rom. Dette kan gi darlig luftkvalitet og gkt
risiko for fuktskader. Det anbefales & utbedre ventilasjonslgsningen for a sikre tilfredsstillende inneklima

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Manglende lufting pa rom

Konsekvens:

Darlig luftkvalitet og redusert komfort.

@kt risiko for fuktproblemer, muggvekst og skader pa overflater og konstruksjoner.
Kan pavirke inneklima negativt og gi helsemessige utfordringer over tid.

Tiltak:
Kontroller eksisterende ventilasjonsanlegg og ventiler for funksjon.
Etabler eller forbedre ventilasjonslgsning

Varmesentral

Det er installert varmepumpe.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

(' 1<"8 Varmtvannstank

Bereder er plassert i bod og er pa 287 liter og produksjonsar 2000.

Arstall: 2000 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
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Alder:

Konsekvens:

@kt sannsynlighet for lekkasje og vannskader.

Risiko for redusert energieffektivitet og ujevn temperaturregulering.
Potensielt kostbare reparasjoner eller fglgeskader ved havari.

Tiltak:
Vurder utskifting av varmtvannstanken til en ny enhet som oppfyller dagens krav til sikkerhet og energieffektivitet. Sgrg for korrekt el-tilkobling og
dokumentasjon ved installasjon.

Iflg. dagens krav er det er palagt med direkte tilkobling til det elektriske anlegget. Varmtvannsberedere (med effekt pa 1500 W eller mer) som installeres
ma vaere fast tilkoblet. Det er ikke lenger lov a koble til vanlig stikkontakt.

El- tilkobling:
Konsekvens:
@kt risiko for elektrisk feil, varmgang og i verste fall brannfare.

Tiltak:
Elektriker ma kontrollere og etablere korrekt fast tilkobling i henhold til NEK 400 og produsentens anvisninger. Dokumentasjon pa utfgrt arbeid bgr

innhentes.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner, gulvvarme pa badene og hele 1. etasje og hele kjeller unntatt bod. Fyring med ved og varmepumpe.
Det er ikke gitt informasjon om feil pa anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen og det gis ikke TG.

Elektrisk anlegg

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

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

Anlegg med automatsikringer.

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

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

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

Samsvarserklaringene skal fglge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort pa det elektriske anlegget.
Samsvarserklaringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utfgrt arbeidet. Dette er viktig for 3 dokumentere at arbeidet er utfgrt av
elektriker og ikke ufagleert person. Det skal utarbeides samsvarserklaering for alle arbeider som utfgres pa det elektriske anlegget, ogsa mindre arbeider.

Spersmal til eier

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

inntakssikring og videre.
1989

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Ja
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Tilstandsrapport

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Nei

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

Generelt om anlegget

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

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten 3 fjerne kapslinger?
Nei

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ukjent

Generell kommentar

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

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ikke kjent.

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

(1Pl Fuktsikring og drenering
Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Byggearet tilsier at det er drensrgr av plast og utvendig fuktsikret med vorteplast.

Det er viktig @ merke seg at det er kun ved & grave opp rundt grunnmurer at dreneringens plassering og funksjon kan bekreftes.

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

Topplisten pa grunnmuren dekker ikke drensplaten stedvis, noe som kan redusere dreneringseffekten og gke risikoen for fuktinntrenging.
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Konsekvens/tiltak
» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Alder
Konsekvens:

@kt sannsynlighet for fuktinntrengning i kjeller eller konstruksjon under terreng. Dette kan fgre til fuktskader, muggvekst og redusert inneklima, samt
behov for omfattende tiltak ved eventuell svikt.

Tiltak:
Ved planlagt ombygging eller graving, bgr drenering vurderes for utskifting.

Topplist

Konsekvens:

@kt risiko for fuktinntrenging i grunnmur og kjellervegger.

Redusert effekt av dreneringssystemet, som kan fgre til skader pa konstruksjonen over tid.
Potensielt hgyere vedlikeholdskostnader dersom fuktproblemer oppstar.

Tiltak:

Etterse hele overgangen mellom topplist og drensplate.

Juster eller bytt topplisten slik at den dekker drensplaten fullstendig.
Kontroller samtidig at drensplaten er intakt og godt festet.

Grunnmur og fundamenter

Bygget er antatt fundamentert med lettklinker og stgpte kjellergulv

Terrengforhold

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

Tomta var pa befaringsdagen sngdekket slik at opparbeidingen i liten grad var synlig.

Vurdering av avvik:
e Tomten er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Tomten er ikke vurdert grunnet sngdekke. Tilstanden er derfor usikker, og det anbefales ny kontroll nar forholdene tillater det

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av tomta nar den er sngfri.

Konsekvens:
Tilstanden er usikker. Det kan foreligge skjulte forhold som darlig drenering, erosjon, setningsskader eller skader pa utearealer. Dette gir gkt risiko for
uforutsette kostnader og mulige tiltak ved senere oppdagede feil.

Tiltak:

Utfgr ny inspeksjon nar sngen er fjernet og bakken er synlig.

Kontroller terrengfall, dreneringslgsninger, eventuelle skader pa belegning og vegetasjon.
Vurder behov for vedlikehold eller utbedring basert pa funn.

1kl Utvendige vann- og avigpsledninger

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

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

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

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

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.
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Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Konsekvens:
@kt risiko for lekkasjer og driftsproblemer i vann- og avlgpssystemet.
Kostbare reparasjoner dersom skade oppstar uoppdaget.

Tiltak:
Utfgr tilstandskontroll, for eksempel med trykktest eller kamerainspeksjon av rgr.
Utfgr jevnlig kontroll for lekkasjer og tilstand, og vurder tilstandsbasert vedlikehold.

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

Helse, miljg 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 utfgres ikke undersgkelser med sikte pG G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

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

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

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

» Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.
* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.
e Eiendommen ligger i et flomutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

* Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.

e Handlgper pa innvendig trapp ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet.

Handlgper

Konsekvens:

Manglende handlgper gker risikoen for fallulykker, spesielt for barn, eldre og personer med nedsatt mobilitet. Dette er et sikkerhetsmessig avvik som bgr
utbedres for a oppfylle krav til helse og sikkerhet.

Tiltak:

Serg for korrekt hgyde og festing, og at handlgperen er grepsvennlig og gar ssmmenhengende langs hele trappelgpet.

Radon er en radioaktiv gass som kan trenge inn i boliger fra grunnen under bygningen. Dersom man ikke maler radonnivaene eller gjennomfgrer
ngdvendige tiltak, kan det fgre til alvorlige helsekonsekvenser. Langvarig eksponering for hgye radonnivaer gker risikoen for lungekreft.

Opplysningen om at eiendommen ligger i et flomutsatt omrade er hentet fra NVE. Konsekvenser og eventuelle tiltak kan ikke vurderes innenfor rammen
av denne rapporten. Slike forhold krever egne faglige undersgkelser utfgrt av kvalifisert geoteknisk kompetanse.

Konsekvens:
@kt fare for fallulykker, spesielt for barn og eldre. Manglende sikring kan ogsa medfgre ansvar ved ulykker og pavirke boligens verdi negativt.

Tiltak:

Etablering av rekkverk eller annen godkjent sikring i henhold til gjeldende byggteknisk forskrift (TEK17).
Hgyde og utforming ma tilfredsstille krav til personsikkerhet, inkludert barnesikring.

Tiltaket bgr utfgres av fagperson med kjennskap til gjeldende regelverk.
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Bygninger pa eiendommen

Lysthus
Anvendelse
Byggear Kommentar
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Lysthus utfgrt med tredekke, trekonstruksjon, 1- lags glass, valmet takkonstruksjon i treverk tekket med antatt takpapp.

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

Anvendelse
Som garasje

Byggear Kommentar

1996 Byggearet er basert pa opplysninger fra eier.
Standard

Vedlikehold

Beskrivelse

Garasje utfgrt med stgpt dekke, trekonstruksjon, saltak konstruksjon i treverk tekket med takstein, garasjeport, lys og strgm.
(Sngdekt pa befaringsdag)

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I L Bod

Kjeller

B > t Bod i

Stue n Soverom
T Stue

Garasje ﬂ —— BRA-i

N 7 Loft

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

d
Bad BRA-e'— oici
Teknisk Stue R4

) i

2 t l/ kjokken -
Garasje "\
Bod
Soverom
Soverom gl
BRA-i |
Bod Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhgyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshegyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Side: 30 av 37


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

K.M. Nordangers vei 3, 2003 LILLESTR@M Stigen Boligtakst AS
Gnr 83 - Bnr 757 Nystuveien 2 STIGEN Bolgtakst AS
3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND

Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) Gulvareal (GUA)
Loftetasje 52 52 8 60
1. Etasje 91 91 91
Kjeller 72 72 72
SUM 215 8 223
SUM BRA 215
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

Bad, gang, soverom, soverom 2
Loftetasje » 83N, ! !

garderobe

. Kjgkken, vaskerom, kjglerom,

1. Etasje ,

toalettrom, entré, gang, bod, stue

B
Kjeller ad, gang, gang 2, bod, soverom,

soverom 2
Kommentar

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

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

Terrasse/platting er ikke malt opp da det ikke er mulig pa befaringsdag da omradet er sngdekt.

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

Planlgsninger og vinkel skjevheter gjgr det vanskelig @ male noe som gjgr arealet vanskelig eller umulig 8 male ngyaktig. Det kan paregnes
avvik pa arealet. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:  Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger for eiendommen. Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har
betydning for definisjonen av rommet. Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for definisjonen satt av den
bygningssakkyndige.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Det henvises til vedlikeholdshistorikk gitt av kunde for naermere detaljer om utfgrte arbeider.
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Lysthus

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Etasje 7 7

SuMm 7
SUM BRA 7

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

Etasje Stue

Etasje

Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet pa best mulig mate med laser.

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

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

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger.

Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)

Etasje 27 27

SUM 27
SUM BRA 27

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Garasje

Etasje

Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet pa best mulig mate med laser.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.1.2026 Jo Henrik Stigen Takstingenigr

Terje Naas Kunde

Matrikkeldata

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

3205 LILLESTR@M 83 757 0 0 574.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

K.M. Nordangers vei 3

Hjemmelshaver
Naas May Vibeke Riise, Naas Terje

Oppdragsnr.: 13907-3421 Befaringsdato: 30.01.2026 Side: 33 av 37



K.M. Nordangers vei 3, 2003 LILLESTR@M Stigen Boligtakst AS
Gnr 83 - Bnr 757 Nystuveien 2 STIGEN Bollgtakst AS
3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Offentlig/privat

Tilknytning vann

Offentlig vannledning med private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Offentlig avlgp med private stikkledninger.
Regulering

Se kommunens planer i omradet.

Om tomten

Eiet tomt pa 574,60 m2.
Tinglyste/andre forhold

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

Opplysninger gitt av kunde

Rekvirent/eier opplyser ang. felgende vedlikeholds historikk:

-Hele boligen ble overflate opppusset ved kjgpstidspunkt april 2018, ny innvendig trapp , nytt gulv (laminat), ny peis, nytt gulv i kjeller med
varmefolie under laminat. Bad i u etasje ble lagt nye fliser pa gulv i 2018 (lagt flis pa flis ,var feil fall til sluk samt noen sprekte fliser).Utfgrt
avLukaz snekkerservice.

-Vinduer og utvendige dgrer ble byttet i 2019. 4 vinduer er ikke byttet, ( 2 pa vaskerom og 2 pa soverom 2 etasje).

-Spisestue ble utvidet (bygget ut) ca 2019.Pabygget utfgrt av Nedre romerike bygg.

-2019 Utvendig ble det bygget platting og felt ned svpmmebasseng med stgpt sale i bunn. Gravearbeidet ble utfgrt av Hevvi AS. Lysthus ble
kjgpt brukt og heist pa plass 2019

-2020 ble det bygget ny parkeringsplass ved siden av garasje (med liten stgttemur (ikke sgkt kommune) ,ble ogsa asfaltert felt til innkjgring og
p-plass.

-2021 montert elbil lader,egner elektro samme elektrofirma som laget nytt sikringsskap i garasje og koblet teknisk til svsgmmebasseng.

-2022 bygget pergola med el markise ,festet pa garasje (ikke sgkt Kommunen).

-2023 August, fikk vi vann inn fra 2 sluk i kjeller (pumpe i kommunens pumpehuset stoppet) , overvann kom inn og 1 soverom og bod ble
pusset opp , pa soverom ble det lagt fliser pa hele rommet og smgrt med membran samt nye varmekabler. Samt ny skyvedgrsgarderobe.
-2024 ble det bygget ny gang/inngangsparti, stgpt sidle med varmekabler, ny garderobe ++.(meldt kommune, ikke sgknadspliktig, da det
allerede var overbygg.) Elektropunkter gang utfgrt av Oslo Elektro Tek AS.

-2024/2025 byttet sandfilter tank, byttet vifte pa varmepumpe og bassengpumpe til sygmmebasseng,

Skadedyr/Skader/feil/mangler pa boligen:

- Oppdaget skjeggkre i gang og 1 soverom kjeller i 2023 men borte etter behandling av skadedyr firma . (Tryg forsikring)

- Det trekker noe fra glassbyggerstein et lite felt som er vegg , (bgr fuge pa nytt ) . Har ogsa en balkongdgr pa soverom i 2 etasje som
brytepinne har rgket
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Kilder og vedlegg

Stigen Boligtakst AS

Nystuveien 2
1900 FETSUND

STIGEN Boligtakst AS

Dokumenter
Beskrivelse

Eier

Eiendomsverdi.no

Egenerklaering

Brukstillat./ferdigatt.

Megler

Samsvarserklzering

Tegninger

Ordrebekreftelse

Revisjoner

Dato

30.01.2026

31.01.2026

24.01.2026

Kommentar

Under befaring

Adresse, gardsnummer, bruksnummer,
tomteareal.

Egenerklaeringsskjema vedlegges av
megler i salgsoppgaven

Megler opplysninger

Opplysninger pa boligen

Status
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Ikke
gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Versjon
1 12.02.2026
2 19.02.2026

Ny versjon

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hayde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 13907-3421

Befaringsdato: 30.01.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

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

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

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

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