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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 til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

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 e skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o 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 (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

oTG 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.

| QP 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 Q 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 a 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

WP TAKST OG EIENDOM AS
Haneborgveien 52B
1463 FJELLHAMAR

Eiendommen er en enebolig fra 1946 som har gjennomgatt en
sveert omfattende totaloppussing i 2025. Boligen fremstar i
hovedsak som modernisert innvendig, med nye overflater,
kjgkken, bad, tekniske installasjoner (VVS og elektro), vinduer,
dgrer, oppvarming og ventilasjon. Det er etablert fire soverom,
nytt bad og separat WC, nytt kjpkken og nytt elektrisk anlegg
med dokumentasjon.

Arealer:

Enebolig BRA: ca. 183 m?

Kjeller pa ca. 59 m? regnes som ikke malbart areal pga. lav
takhgyde, brukes som bod/lagring.

Positive hovedpunkter:

Nytt bad, WC og kjgkken (2025)

Nye rgr og nytt elektrisk anlegg med samsvarserklaering
Nye vinduer og dgrer (2024-2025)

Oppgradert oppvarming (varmepumper, varmekabler, peis)
Innvendig oppusset til moderne standard

Vesentlige forhold og avvik (TG2):

Taktekking og takkonstruksjon: Eldre, passert over halvparten av
forventet levetid. Begrenset ventilasjon og spor av eldre fukt pa
loft. Bgr fglges opp.

Drenering og fukt i kjeller: Forhgyede fuktverdier og historikk
med vanninntrengning ved kraftig nedbgr. Utskifting av
drenering ma paregnes (anslatt kr 100 000-200 000).
Yttervegger: Mangelfull lufting bak kledning gir gkt risiko for
fuktskader.

Terrengforhold: Delvis fall mot grunnmur/garasje — bgr justeres.
Balkonger/terrasser: Rekkverk lavere enn dagens krav (ikke
palagt utbedring), samt aldrende tettesjikt pa balkong i 2. etasje.

Lovlighet:

Det finnes godkjente tegninger for tilbygg, men dagens
planlgsning avviker fra godkjente tegninger. Endringene gjelder
bade baerende og ikke-baerende vegger og er delvis
sgknadspliktige. Det anbefales a melde inn ny planigsning til
kommunen.

Boligen selges grunnet private arsaker, sa selger har ikke bebodd
boligen. Det er derfor tidligere selges opplysninger som ligger til
grunn for rapporten.

Helhetsvurdering:

Boligen fremstar som teknisk godt oppgradert innvendig, men
med klassiske risikoforhold knyttet til alder, szerlig tak, drenering
og kjeller. Fremtidige kostnader ma paregnes, spesielt for
drenering og tak pa sikt.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Oppdragsnr.: 22632-1004

Ga til side

Befaringsdato:

Lovlighet G4 til side

Enebolig

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

Det er fremlagt tegninger pa tilbygg fra 1994, men det er ikke
fremlagt tegninger pa den opprinnelige boligen. Det er
felgende avvik fra plantegninger ved forrige salg av boligen:
Endring av planlgsning i fgrste etasje og endring av
planlgsning i andre etasje.

Eier opplyser at i forbindelse med ombygging av
planlgsningen i andre etasje er én lastbaerende vegg flyttet
for & endre romdeling. Grunnet konstruksjonens utfgrelse
kunne all last flyttes til sentral baerevegg og viderefgres ned i
bygget. For sikkerhetsskyld er takstolen forsterket og laster
fordelt over et stgrre omrade. Lastfordelingen er utfgrt i
henhold til Trehusboka. Arbeidet er utfgrt av fagperson med
byggfaglig kompetanse uten vederlag. Tiltaket er ikke omsgkt
til kommunen. Konstruksjonen er nd innkledd bak gips og kan
ikke inspiseres visuelt.

Endring av baerende konstruksjoner er sgknadspliktig. Endring
av innervegger er ikke sgknadspliktig, men det anbefales
generelt at ny planlgsning meldes inn til kommunen.

Takstingenigrens vurdering bygger pa visuell befaring og
sammenstilling av tilgjengelig dokumentasjon.
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Sammendrag av boligens tilstand

Forde“ng av tilstandsgrader Horisontal- og vertikalmalinger av gulv, vegger, himlinger og
andre konstruksjoner inngar ikke i dette oppdraget. Skjevheter
20 er derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller

I ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller
himlinger, bgr det gjgres ngdvendige vurderinger med malinger
av fagkyndig under visning fgr kjgp. Tilstandsanalysen fglger
Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) og det er ikke
foretatt vurderinger av bygg, bygningsdeler eller rom som ikke
fremgar her.

15

10
Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes uten & veere nevnt. Den viser
vurderte bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor
5 rapportens omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
) avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
. TGO: Ingen awvik kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
TG1: Mindre eller moderate avvik rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
TG2: Avvik som kan kreve tiltak ngyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
. TG3: Store eller alvorlige awvik undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

Antall

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. . . . . .
8 Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller

forhold. Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige
forhold eller skader som ikke oppdages med
undersgkelsesmetoden. Endringer eller skader etter befaringen
er selgers ansvar a melde fra om, slik at rapporten kan
5 oppdateres. Rapporten gjelder kun for ett salg og kan ikke
brukes senere innen gyldighetsperioden.
Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en
3 kvalifisert spesialist kontaktes.

Anslag pa utbedringskostnad

2 Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er dpenbare og uten stor betydning, kommenteres
vanligvis ikke.

Antall

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer,
oppgraderinger, oppvarmingskilder, arstall og generelle
opplysninger er basert pa opplysninger fra selger eller selgers
representant, hvis ikke annet er oppgitt.

Tiltak under kr 20 000
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak over kr 500 000

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppgitte utbedringskostnader er kun estimater og avvik kan
oppsta. Priser pa handverkere og materialer varierer kraftig og
estimatene er begrenset til kun utbedring av de enkelte
punkter. Tilleggskostnader og avvik fra estimatene kan
forekomme Boligen ble inspisert i dagslys. Rapporten legger til
grunn boligens tilstand pa befaringsdagen. For a opprettholde
boligens standard ma det forutsettes normalt vedlikehold
utover det som nevnes i rapporten. Mgbler og inventar ble ikke

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligen selges grunnet private arsaker, sa selger har ikke
bebodd boligen. Det er derfor tidligere selges opplysninger som
ligger til grunn for rapporten.
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Sammendrag av boligens tilstand

flyttet pa.

Oppsummering av avvik

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

Enebolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  Utvendig > Taktekking Ga til side
0 Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
@ utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
@ utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
@© utvendig > Dgrer - 2 G til side
1) Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
0 Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
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Tilstandsrapport
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2025 Oppussing

ENEBOLIG

Standard

Boligen fremstar i normalt god stand og godt vedlikeholdt pa
befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller avdekket noen behov
for bygningsmessige strakastiltak utover normalt vedlikehold.
Forgvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte
bygningsdeler i rapporten.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

2025 Oppussing
Tilbygg / modernisering

2025 Oppussing
Soverom og oppholdsrom
Det er endret planlgsning pa boligen.
Etablert 2 nye soverom. SIatt sammen
vindfang og gang. Etablert nytt WCii
1.Etg.
Alle innvendige vegger er revet og fgrt
opp pa nytt.
Yttervegger er etterisolert og innvendige
overflater er pusset opp.
Gulver er avrettet, og det er lagt fliser i
Entré, og laminat pa gvrige
oppholdsrom. 2025 Oppussing
Det er montert nye innerdgrer i hele
boligen.
Ny trapp mellom 1. og 2. etasje.
Ny takluke til kryploft.

2025 Oppussing Bad og WC
Badet er utvidet og totalrenovert.
Det er lagt ny membran og alle
overflater er pusset opp.
Badet har fatt ny innredning, nedsenket
dusjsone med innfellbare dgrer,
vegghengt WC, samt opplegg for 2025 Oppussing
vaskemaskin og tgrketrommel.
Ny lufting til avigp over tak er etablert.

Separat WC er etablert i 1. etasje.
Det er lagt membran pa gulv, og alle
overflater er pusset opp.

Det er montert ny innredning med
servant og vegghengt toalett.

2025 Oppussing

2025 Oppussing Kjgkken
Det er montert nytt kjpkken med
integrerte hvitevarer.

2025 Oppussing

UTVENDIG

Oppdragsnr.: 22632-1004 Befaringsdato: 17.03.2026

Tekniske installasjoner og infrastruktur
Alt av rgr er nytt fra hovedinntaket.
Det er etablert nytt fordelerskap med
lekkasjesikring.

Stikkledning er spylt.

Det er etablert nytt sikringsskap i Entré
og nytt EL-skap er etablert pa utsiden av
boligen.

Det er nytt elektrisk anlegg, men
garasjene og utelys har beholdt
eksisterende ledningsstruktur.
Ladepunkt for elbil med egen kurs er
etablert.

Oppvarming og ventilasjon

Det er montert ny vedovn.

Pipen er malt utvendig og kontrollert
innvendig av feiervesenet.
Varmekabler pa bad, WC og i gang.
Varmefolie under laminat i hele 1.
etasje.

Ny varmepumpe i stuen og kjeller.
Utedelen til stuen er fra 2018, mens
resten er helt nytt.

Alle soverom, samt stue og gang har fatt
nye friskluftsventiler.

Bad og WC har fatt installert nye
mekaniske avtrekksvifter.

Vinduer, dgrer og fasade

Nye vinduer og balkongdgrer i hele
huset og garasjen. Det er montert
vinduer med 2 lags isoleringsglass.
Ny ytterdgr.

Det er lokalt skiftet ut utvendig kledning
med elde og slitasje, og det er etablert
vegger og tak pa utedelene til
varmepumper.

Utvendig fasade er malt.

Uteomrader og terrasse

Terrassen og inngangspartiet er
overflatebehandlet.

Nye komposittheller pa balkongen i 2.
etasje.

Ny levegg mot naboeiendom.

Kjeller

Alle vinduer er erstattet med enkle
klaffeventiler.

Ny varmepumpe er etablert.
Rehabilitert trapp mellom kjeller og 1.
etasje.

Ny vegg til innbygging av trapp.
Overflater er malt.

Diverse

Det er fiernet stubbeloftsleiere fra
etasjeskiller, som er erstattet med
isolasjon.

Frittliggende garasje er rettet opp.
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5Pl Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Type tekking: Takplater.

Alder: Ukjent

Undersgkt fra: Utvendig bakkeniva. Inspeksjon fra bakkeniva gir
begrenset mulighet for a vurdere detaljer pa taket. Siden taket
(takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra
bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket

kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av
taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.
Takplater er ikke flyttet eller demontert for a inspisere undertaket eller
konstruksjons oppbygningen fra utsiden, da en slik undersgkelse ikke ble
vurdert som sikkerhetsmessig forsvarlig ved befarings tidspunktet.
Vurderingen er basert pa alder og enkle, synlige observasjoner fra
bakkeniva, uten bruk av drone, stige eller andre hjelpemidler. Det er ikke
registrert lekkasjer i tekkingen og takkonstruksjonen fremstar stabil pa
befarings dagen. Det er ikke registrert konstruksjonsvikt med behov for
tiltak.

Eier opplyser at ved montering av luftehatt observerte utfgrende
blikkenslager at undertaket kun bestar av gammelt tretak med over- og
underligger, uten moderne diffusjonsapent undertak. Dette var helt
vanlig fgr. Undertaket sa tgrt og fint ut ved inspeksjon. Blikkenslager
anbefalte vurdering av utskifting av platetaket og nytt, diffusjonsapent
undertak pa sikt.

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

Taktekkingen har passert halvparten av forventet brukstid. Nar
materialer eldes, gker risikoen for svekket funksjon, eksempelvis i form
av slitasje, lekkasjer eller redusert tetthet. Selv om det ikke er registrert
konkrete skader ved befaring, ma videre aldring og gradvis svekkelse
paregnes.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av undertak narmer seg.

* 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.

Kostnadsestimat: Under 20 000

1Pl Nedlgp og beslag
Beskrivelse

Renner og nedlgpsrgr i stal utflgrelse. Type: Takrenner, nedlgp og gvrige
beslag i metall.

Alder: Ifglge eier av ukjent alder.

Bortledning av vann:

Nedlgp har utkast pa tomten.

Punktet ma sees i sammenheng med terrengforhold, detaljert lengre
ned i rapporten.

Elementer er visuelt undersgkt fra utvendig bakkeniva, noe som
begrenser muligheten til 3 vurdere detaljer pa flere omrader. Det er ikke
gjort funksjonstester.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 22632-1004

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

Forventet brukstid for nedlgp og takrenner i stal er ca 30 ar. For beslag
er forventet brukstid ca 20 ar.

Konsekvens/tiltak

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

En utskifting ma beregnes i tiden som kommer.
Kostnadsestimat: Under 20 000

1) Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Hovedkonstruksjon: Yttervegger av tre.

Fasade/kledning: Yttervegger er kledd utvendig med panel.

Eier har utskiftet deler av kledningen, og kledningen fremstar i bra
stand. Eier opplyser ogsa om at det ble avdekket at den synlige panelen
er montert direkte pa eksisterende panel. Den underliggende panelen
er kontrollert der kledningen er skiftet ut, og det ble ikke avdekket
skader i den underliggende kledningen.

Undersgkt fra: Utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten til 3
vurdere detaljer i hgyden og pa utilgjengelige flater.

Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av stige, drone,
inngrep eller demontering. Det er utfgrt stikkprgvekontroll med et
skarpt redskap pa enkelte utvalgte steder for & undersgke etter skader,
men metoden dekker ikke alle omrader hvor skader kan forekomme.
Veggkonstruksjonens fulle oppbygging kan ikke vurderes visuelt, da den
er skjult bak fasaden. Full vurdering av hele konstruksjonen, inkludert
skjulte forhold, krever destruktive undersgkelser, som ikke inngar i
denne kontrollen.

Generelt sett er utvendig trekledning en risikoutsatt bygningsdel med
tanke pa klimatiske forhold. Trepanel/utvendig kledning er en
bygningsdel som jevnlig behgver vedlikehold.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Det er ikke registrert tilfredsstillende lufting av veggkonstruksjonen.
Etter dagens byggeskikk anses lufting som viktig for a sikre uttgrking og
redusere risikoen for fuktskader, kondensering og muggvekst. Bygget er
oppfe@rt i en tid hvor krav til lufting ofte var mindre strenge enn i dag.
Manglende lufting gir gkt risiko for skader over tid.

Konsekvens/tiltak

o Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp.
Dette skaper ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Befaringsdato: 17.03.2026 Side: 9 av 22
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Tilstandsrapport

Bilde av luftespalte bak kIedni

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Taktype: Saltak, i trekonstruksjon.

Loft: Kryploft med adkomst via loftsluke.

Gangbart gulv pa deler av loftet.

Alder: Loftskonstruksjonen er i fglge eier fra byggearet.

Lufting: Om konstruksjonen har tillstrekkelig lufting, kan ikke pavises
uten a demontere tekking, noe som ikke ble foretatt pa befaringsdagen.
Det er ikke registrert lufteventiler i gavelvegger. Det var noen tegn til
fuktmerker pa treverk, men det det ble ikke registrert forhgyede
fuktverdier pa befaringsdagen. Merkene kommer fra en gammel
lekkasje som er utbedret.

Undersgkt fra:

Loft og utvendig bakkeniva.

Inspeksjonen fra bakkenivaet gir begrenset mulighet for inspeksjon av
detaljer pa taket.

Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av stige, drone eller
inngrep. Undersgkelsen er begrenset til tilgjengelige deler fra nevnte
omrader.

Merk at mindre lokale skader og tegn pa skadedyr kan vaere vanskelige
eller umulige a oppdage ved slik inspeksjon. Tegn pa fukt kan variere
med klima og vil ikke ngdvendigvis veaere synlig pa et tilfeldig
befaringstidspunkt.

Konstruksjonens baereevne (dimensjonering) er ikke vurdert.
Takkonstruksjonen bgr fglges opp med jevnlige tilsyn for & fange opp
endringer og eventuelle symptomer pa skade over tid.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Ved inspeksjon av kaldt loft ble det observert fuktskjolder i undertaket.
Takkonstruksjonen ble undersgkt med fuktindikator, uten a pavise
unormale fuktverdier. Fuktmerker i undertaket kan veere relatert til
manglende tetthet i diffusjonssperren mellom bolig og loft, hvor varm
inneluft trenger gjennom apninger og kondenserer mot den kalde
overflaten i undertaket. Dette er en vanlig observasjon i eldre bygninger.
Det er verdt & merke seg at fuktskjoldene ogsa kan stamme fra
tidspunktet taket ble konstruert, og at det kan ha

Konsekvens/tiltak
e Lufting/ventilering bgr forbedres.

Det bgr etableres lufteventiler i gavelvegger pa loft.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Oppdragsnr.: 22632-1004

Befaringsdato: 17.03.2026

WP TAKST OG EIENDOM AS
Haneborgveien 52B
1463 FJELLHAMAR

i A

Bilde av fuktmerker pa ppé

Bilde av fuktmerker pa loft

Vinduer
Beskrivelse

Vinduer med 2- lags isolerglass, produsert i 2024.

Vinduene ble visuelt undersgkt og det ble foretatt en enkel
funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer i boligen.

Vinduene fremstar i god stand. Det registreres tilfredsstillende
lukkemekanismer ved de kontrollerte vinduene, ikke

avdekket punkterte vindusglass eller gvrige svekkelser under befaringen.
Viktig @ merke seg at vinduer er en bygningsdel som har en naturlig
slitasje over tid med en forventet levetid, der eldre

vinduer slipper ut mer varme enn nye vinduer.

Arstall: 2024 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer
Beskrivelse
Balkongdgrer i tre med 2 lags glass, fra 2024.
Dgren ble visuelt undersgkt og det ble foretatt en enkel funksjonstest av
dgren.
Det er ikke avdekket punkterte vindusglass eller andre avvik med
dgrene.
Inngangsdgr av treverk av ukjent alder.
Dgren ble visuelt undersgkt og det ble foretatt en enkel funksjonstest av
dgren. Dgren fungerer som den skal.

U WPl Dgrer - 2

Beskrivelse
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Garasjeport og dgr til garasje av ukjent alder.

Eier opplyser om at port og dgr er fra 1994. Dgrene er funksjonstestet
og fungerer som de skal. dgrene er i god stand i forhold til alder, men
har passert forventet tid for utskifting. forventet levetid pa dgrer av
treverk er 30 ar.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Alderen pa porten og dgren har passert den forventede levetiden.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Porten og dgren fungerer som de skal, men pa grunn av alderen ma det
regnes med en utskifting i tiden som kommer.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Utgang fra stue i fgrste etasje til terrasse vendt mot sydvest.

Bjelkelag med terrassebord og rekkverk av av tre.

Terrassen fremstar i normal stand i forhold til alder. Det registreres en
rekkverkshgyde pa 90 cm, noe som ikke er tilfredsstillende ihht dagens
krav. Terrassen ligger direkte mot boligens kledning, noe som pa sikt kan
fgre til fuktskader. Terrassen er overbygget, sa det er begrenset
fuktbelastning mot kledningen. Avrenning og sikring mot vann er
vurdert som tilfredsstillende.

Utgang fra soverom i andre etasje til terrasse vendt mot sydvest.
Underlag tekket med stalplater med heller av kompositt montert pa
tekking og rekkverk av av tre.

Terrassen fremstar i normal stand i forhold til alder. Det registreres en
rekkverkshgyde pa 80 cm, noe som ikke er tilfredsstillende ihht dagens
krav.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Terrasse i fgrsteetasje er festet direkte mot kledning uten noen form for
beslag.

Tekking pa terrasse i andre etasje har passert halvparten av forventet
levetid.

Rekkverkshgyde er ikke ihht til dagen krav.

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

e Det er ikke behov for utbedringstiltak.

e Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran narmer seg ut ifra
alder pa dagens tekking.

Oppdragsnr.: 22632-1004

Befaringsdato: 17.03.2026

Bilde av beslag pa dgr og terrasse mot kledning

Bilde av terrasse mot kledning

Oversiktsbilde av terrasser

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse
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Gulv: Laminat og flis.

Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.

Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er ikke
inkludert i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.
Interessenter oppfordres ogsa derfor til selv @ undersgke overflatene
under visning og gj@re egne vurderinger.

Overflatene har bruksslitasje, som innebaerer bruksmerker, noe som
paregnes generelt i brukte boliger. Vurderingen av overflater er stort
sett subjektiv og interessenter oppfordres derfor til & gjgre egne
vurderinger.

Det kan veaere forhold som ikke er nevnt i rapporten som likevell kan
kreve utbedring etter egen vurdering.

Overflater i vatrom er beskrevet i eget felt.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Boligen har gulv mot grunn i kjeller i betong og etasjeskille i treverk. Det
ble ikke foretatt en kontroll av hgydefoskjeller pa dekker, da dette ikke
er et krav i forskrift til avhendingslova.

Eier av boligen informerer om at gulvene i oppholdsrom i hele boligen
er forsgkt/delvis avrettet, men det gjgres oppmerksom pa

at dette er en gammel bolig som ikke er oppfert etter dagens krav.

Det oppleves noe knirk og vibrasjoner i gulvet. Dette er normalt i eldre
boliger og ma forventes. Utbedring av etasjeskiller er ikke Isnnsomt som
et enkelte staende tiltak. Interessenter oppfordres til & gjgre egne
undersgkelser og selv vurdere om utbedring er ngdvendig.

Pipe og ildsted
Beskrivelse
Pipe av mur.
Ildsted: Peisovn
Pipelgp og ildsted er formelt ikke testet eller vurdert og det forutsettes
at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann- og redningsetaten.
Kun pipens overflater i boligen er besiktiget/vurdert.

Bilde viser vedovn montert | 2025

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22632-1004

Befaringsdato: 17.03.2026

Det ble kun foretatt fuktsgk pa tilgjengelige overflater i rom under
terreng. Det ble avdekket forhgyede fuktverdier ved fuktsgk pa
befaringsdagen. Dette tyder pa at drenering har redusert kapasitet pa
grunn av alder. Det var ingen synlige tegn til avflassing av maling eller
svertesopp.

Eier opplyser om at det ved mye nedbgr har kommet vann inn i kjeller.
Eier har utfgrt felgende tiltak for & begrense fuktproblematikken i
kjelleren.

- Montert lufteventiler i vegger.

- Montert varmepumpe.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
Det ble avdekket forhgyede fuktverdier ved fuktsgk pa befaringsdagen.
Arsaken kan vaere redusert kapasitet pa drenering og/eller oppsug fra
grunnen. | eldre bygg ble det ikke benyttet kapilaerbrytende sjikt mot
grunnen, sa dette er vanlig i eldre bygg.

Konsekvens/tiltak

e Det paviste fuktniva gir grunn til & overvdke konstruksjonen jevnlig for
a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.
En utskifting av drenering ma paregnes i tiden som kommer.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Bilde fra fuktsgk i kjeller
VATROM

ANDRE ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse
Flislagt bad med membran fra 2025.
Innredning med slette fronter og heldekkende servant. Servant med 1-
greps blandebatteri og avlgpsrgr av plast. Speil over servant.
- Dusjhjgrne.
- Veggmontert toalett.
- Opplegg for vaskemaskin.
- Sluk av plast

Arstall: 2025 Kilde: Eier
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Bilde av bad

Bilde av bad
ANDRE ETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Flislagte vegger i dusjsone, tapetserte og malte overflater pa resten av
badet, og slett malt himling.
Overflatene fremstar i normalt god stand. Det ble ikke avdekket hulrom

under fliser. Ellers ble det ikke registrert riss eller sprekker av betydning.

Fliser og fug har en forventet levetid, og det ma paregnes regelmessig
vedlikehold for 3 opprettholde overflatens kvalitet.

Overflatene kontrolleres visuellt og det utfgres en enkel "banketest" pa
flisene for & kontrollere bom/hulrom bak fliser.

Kunden er ansvarlig for a sikre tilgang til tekniske installasjoner som er
skjult bak faste installasjoner og/eller tyngre mgbler. Dersom kunden
ikke har tilrettelagt for tilstrekkelig tilgang, vil disse omradene ikke bli
kontrollert.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

ANDRE ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22632-1004

Flislagt gulv.

Fall pa gulv ble kontroller med laser. Det ble registrert tilfredstillende
fall pd 10 mm over 50 cm mot sluk i nedsenket dusjsone.
Tilfredsstillende fall pa resten av gulvet. Det registreres 56 mm
hgydeforskjell fra sluk til terskel.

Viktig 3 merke seg at det er definerte fall forhold fra da badet ble
oppfart som ligger til grunn.

Overflatene forgvrig ble visuelt undersgkt og det ble foretatt en enkelt
funksjonstest av flisene. Overflatene fremstar i god stand i forhold til
alder, og det ble ikke avdekket hulrom under fliser. Det ble ikke
registrert riss eller sprekker med behov for tiltak.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

ANDRE ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Membran fra 2025.
Sluk av plast med tilhgrende vannlas og synlig membran under klemring.
Membranen kan ikke inspiseres uten a gjgre destruktive inngrep, som a
fjerne fliser. Det er viktig a merke seg at membran er en bygningsdel
med naturlig slitasje over tid og en begrenset forventet levetid.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Bilde av sluk
ANDRE ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Innredning med slette fronter og heldekkende servant. Servant med 1-
greps blandebatteri og avigpsrgr av plast. Speil over servant.

- Dusjgrne.

- Veggmontert toalett.

- Opplegg for vaskemaskin.

Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

Arstall: 2025 Kilde: Eier
ANDRE ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Befaringsdato: 17.03.2026 Side: 13 av 22



Gamle Dalsveg 16 B, 2032 MAURA
Gnr 148 - Bnr 23
3238 NANNESTAD

Tilstandsrapport

WP TAKST OG EIENDOM AS
Haneborgveien 52B
1463 FJELLHAMAR

Avtrekk: Mekanisk.

Tilluft: Via spalte under dgrbladet og i vindu.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra vatrommet,
uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

ANDRE ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble ikke boret hull fra tilstgtende vegg for vatsone, da boligen har
blitt oppusset og ikke har veert i bruk etter oppussingen.

Under befaringen ble det sgkt etter fukt pa tilgjengelige tilstgtende
overflater. Det ble ikke registrert indikasjoner pa forhgyede fuktverdier i
disse omradene. Det ble ikke avdekket synlige tegn til fuktskader.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

KIOKKEN
F@RSTE ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Innredning med glatte fronter og laminert benkeplate.

Enkel oppvaskkum av stal med 1-greps blandebatteri og avlgpsrgr av
plast.

Integrert stekeovn, oppvaskmaskin, kjgl/fryseskap, koketopp og
skapmontert ventilator med direkte avkaast.

Kjpkkenet fremstar i normalt god stand. Det ble ikke avdekket synlige
tegn til skader eller slitasje av betydning.

Det registreres komfyrvakt over kokeplate, elektronisk waterstopp
funksjon under benk og normalt vanntrykk med god avrenning fra
vannkran.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Bilde av kjgkken
F@RSTE ETASIJE > KIGKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Skapmontert ventilator med direkte avkast.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 22632-1004

Befaringsdato: 17.03.2026

SPESIALROM
F@RSTE ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon
Beskrivelse

Toalettrom med flislagt gulv og slette, malte overflater.
Innredning med profilerte fronter og nedfelt servant
Sanitaer: Vegghengt toalett.

Ventilasjon:
Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Luftespalte under dgr.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Bilde av WC
TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Ror i plast, med fordelerskap pa WC.

Stoppekraner er plassert i kjeller, og er funksjonstestet og fungerer etter
hensikten. Det er flere stoppekraner, men det er bare en som er
funksjonstestet. Lekkasjevann fra fordelerskap synliggjgres via

siklemikk ved siden av toalett. Det er ogsa installert fuktsensor i
fordelerskap.

Det registreres normalt vanntrykk og god avrenning fra vannkran. Det
gjores oppmerksom pa at vanntrykk og avrenning kun er visuelt
undersgkt og ikke trykktestet.

Det ble ikke avdekket synlige tegn til svekkelser eller lukt av betydning
fra vann og avlgpsrgr, men en bgr vaere

oppmerksom pa at vann og avlgpsrgr er en bygningsdel som har en
forventet levetid. Det bemerkes at kun lett synlig/tilgjengelig réropplegg
inne i pa badet og kjgkkenet som er kontrollert.

Arstall: 2025 Kilde: Eier
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Bilde av stoppekran

Bilde av fordelerskap

Bilde av siklemikk

Avigpsrgr
Beskrivelse

Avlgpsrgr av plast, fra 2025.

Det ble ikke avdekket synlige tegn til svekkelser eller lukt av betydning
fra vann og avigpsrgr, men en bgr vaere

oppmerksom pa at vann og avlgpsrgr er en bygningsdel som har en
forventet levetid. Det bemerkes at kun lett synlig/tilgjengelig r@ropplegg
inne i pa badet og kjgkkenet som er kontrollert.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Ventilasjon

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22632-1004

Befaringsdato: 17.03.2026

Boligen har naturlig ventilasjon via spalter i vinduene og
friskluftsventiler i yttervegg. Mekanisk avtrekk fra bad og WC. Tilluft il
bad og WC via spalte under dgrblad.

Det er avvik pa ventilasjon ihht dagens krav, men det er
oppf@ringstidspunktet som ligger til grunn for vurderingen.

Varmtvannstank
Beskrivelse
Hgyax, titanium standard 200, i rustfritt stal.

Bilde av bereder

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer fra 2025. Sikringsskapet er ikke
videre undersgkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til
a utfgre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det
stilles strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det
anbefales pa generelt grunnlag at registrert/autorisert
elektroinstallatgr/kontrollgr foretar en kontroll av hele det elektriske
anlegget.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Sp@rsmal til eier

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

2025 Eier opplyser om at anlegget ble skiftet ut i 2025.
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3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremlagt samsvarserklzaering pa fglgende arbeider:
Elektroarbeider Rehabilitering av enebolig etter tilbud 632.
Eksisterende opplegg i garasje er gjenbrukt.

5. 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

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

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

Nei

Generell kommentar

DLE anbefaler alle a ha utvidet el-kontroll hvert 5 ar og pa bakgrunn av
at anlegget nylig er skiftet ut, vil det ikke veere ngdvendig med en
kontroll i neermeste fremtid.

Oppdragsnr.: 22632-1004

Befaringsdato: 17.03.2026

il
Bilde av kursfortenelse

Bilde av sikringskap
Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
sparsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Boligen har brannslukningsapparat og rgykvarsler.
Reykvarslere er nylig montert og er ikke funksjonstestet.

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

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

3. Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?

Nei
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Bilde av rgykvarsler

Bilde av brannslukker

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Ukjent byggegrunn

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Dagens drenering er av ukjent alder. Det ble foretatt fuktsgk innvendig i
kjeller. Det ble registrert forhgyede verdier pa dekker og vegger.

Eier opplyser om at det ved mye nedbgr har kommet vann inn i kjeller.
Eier har utfgrt felgende tiltak for & begrense fuktproblematikken i
kjelleren.

- Montert lufteventiler i vegger.

- Montert varmepumpe.

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:

* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
Dreneringen har passert halvparten av forventet brukstid, og utskifting
eller tiltak bgr derfor paregnes i et normalperspektiv. Det registreres
forhgyede fuktverdier ved fuktsgk innvendig i kjeller.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 22632-1004

Befaringsdato: 17.03.2026

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

* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

En utskifting av dreneringen ma beregnes i tiden som kommer.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Grunnmur av betong

Vurdering av avvik:
e Det er registrert Igs puss pa muroverflater.

Det er registrert avskalling av puss ved vindu i kjeller.
Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak.

En lokal utbedring vil vaere ny puss og maling lokalt pa skadestedet. Om
skaden utvikler seg over tid, vil det veere ngdvendig med en ny
vurdering.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Terrengforhold

Beskrivelse
Flat tomt

Vurdering av avvik:

® Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

Det registreres terrengfall mot garasje som henger sammen med
boligen.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr foretas terrengjusteringer.

En justering av terrenget vil vaere ngdvendig for a lukke avviket.
Kostnadsestimat: Under 20 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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 meablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Enebolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
F@rste etasje 78 40 118 24
Andre etasje 65 65 6

SumMm 143 40 30

SUM BRA 183

Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Forste etasje Entré, gang, toalettrom, kjgkken, stue Garasje, garasje 2

Gang, bad, soverom, soverom 2,

Andre etasje
soverom 3, soverom 4

Kommentar
Boligen disponerer en kjeller pa 59 Kvm. Dette arealet er ikke malbart grunnet lav takhgyde, men arealet kan benyttes til lagring/bod.

Arealmalingen er utfgrt med laser. Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel veere i
strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Det er fremlagt tegninger pa tilbygg fra 1994, men det er ikke fremlagt tegninger pa den opprinnelige boligen. Det er fglgende
awvik fra plantegninger ved forrige salg av boligen:
Endring av planlgsning i fgrste etasje og endring av planlgsning i andre etasje.
Eier opplyser at i forbindelse med ombygging av planlgsningen i andre etasje er én lastbaerende vegg flyttet for a endre
romdeling. Grunnet konstruksjonens utfgrelse kunne all last flyttes til sentral baerevegg og viderefgres ned i bygget. For
sikkerhetsskyld er takstolen forsterket og laster fordelt over et stgrre omrade. Lastfordelingen er utfgrt i henhold til
Trehusboka. Arbeidet er utfgrt av fagperson med byggfaglig kompetanse uten vederlag. Tiltaket er ikke omsgkt til kommunen.
Konstruksjonen er na innkledd bak gips og kan ikke inspiseres visuelt.
Endring av baerende konstruksjoner er sgknadspliktig. Endring av innervegger er ikke sgknadspliktig, men det anbefales
generelt at ny planlgsning meldes inn til kommunen.

Takstingenigrens vurdering bygger pa visuell befaring og sammenstilling av tilgjengelig dokumentasjon.
Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

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

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 143 40
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.3.2026 Bror Werner Werenskiold Takstingenigr

Bror Werner Werenskiold Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3238 NANNESTAD 148 23 0 640.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Gamle Dalsveg 16 B

Hjemmelshaver
Olsen Cato

Kommentar
Eiendommen er tinglyst pa Cato Olsen frem til kjgper overtar denne. Etter overtagelse tinglyses denne pa ny eier.

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 23.12.2025
2 05.01.2026
3 06.01.2026
4 06.01.2026
5 19.03.2026
6 27.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjgr ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22632-1004

Befaringsdato:

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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