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




Bang Takst AS

Bang Takst AS er etablert og drives av Patrick Bang, byggingenigr siden 2011 og takstmann siden 2021. Med bakgrunn fra
radgivende ingenigrarbeid og byggeledelse har selskapet opparbeidet seg en solid og bred erfaring.

Selskapet spesialiserer seg pa:

e Tilstandsrapporter etter ny forskrift (NS 3600)
e Verditakst for bolig og fritidsbolig.

Bang Takst AS legger stor vekt pa faglig grundighet, hgy kvalitet og tydelig kommunikasjon. Oppdrag utfgres for
eiendomsmeglere, privatpersoner og profesjonelle aktgrer — med mal om a levere uavhengige og profesjonelle vurderinger av
hgy standard.

Patrick Bang

Uavhengig Takstingenigr
post@bangtakst.no
97916 572
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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.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
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Lyngmarka 49, 5302 STRUSSHAMN
Gnr 10 -Bnr 571
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Beskrivelse av eiendommen

Bang Takst AS
Fyllingsveien 25 A 3 raks:
5160 LAKSEVAG

TAKSTOBJEKTET

Enebolig oppfert over to etasjer.

Vestvendt terrasse pa ca. 60 m? med utgang fra stue.
Vestvendt balkong pa 7,3 m? med utgang fra loftsstue.
Garasje med to boder.

STANDARD

Boligen har en normal standard ut fra byggeskikk og tekniske
krav som gjaldt ved oppfgringstidspunktet, samt for de
tidspunktene det er utfgrt oppgraderinger og renoveringer.
Det er gjort flere oppgraderinger i de senere ar. Det henvises
for gvrig til rapportens enkeltpunkter for neermere detaljer.

REFERANSENIVA

Boligen er oppf@rt i 2000, og vurderingene er basert pa
gjeldende tekniske forskrifter og byggeskikk pa
oppferingstidspunktet, herunder TEK97 og tilhgrende
veiledninger. Eventuelle oppgraderinger og endringer som er
giennomfgrt etter dette, er vurdert i henhold til forskrifter og
praksis som var gjeldende pa tidspunktet for
giennomfgringen.

EGENSKAPER

| rapporten refereres det til estimerte levetider basert pa
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler
"intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler".
Det ma forventes at vedlikehold eller utskifting er ngdvendig
for eldre bygningsdeler nar deres levetid neermer seg slutten.
Eldre konstruksjoner og bygningsdeler har sitt utgangspunkt i
eldre forskrifter og vil normalt ikke oppfylle dagens krav.
Mange av boligens egenskaper, som bla. tetthet,
varmeisolering og ventilasjon, kan derfor forventes a veere
darligere enn det som kreves etter dagens byggeforskrifter.

BEGRENSNINGER

Det tas forbehold om at det ved oppussing eller apning av
konstruksjoner kan avdekkes feil og mangler som ikke er
synlige ved en visuell inspeksjon.

BELIGGENHET
Eiendommen ligger i et etablert og populaert boligomrade pa
Flagget i Strusshamn, Askgy kommune.

Omradet fremstar som barnevennlig med gangvei uten
biltrafikk til barnehager og barneskole. Strusshamn senter
ligger i umiddelbar naerhet og tilbyr dagligvarebutikk,
treningssenter og gvrige servicetilbud.

Det er kort vei til idrettsanlegg pa Follese samt gangavstand til
naermiljganlegg og badeplass ved sjg. Strusshamn havn har
eldre bebyggelse med smahusbebyggelse og fungerer som et
lokalt naermiljgsenter.

Kleppestg, som er kommunens administrasjonssenter, ligger
kun f& minutters kjgring unna, og det er omtrent 15 minutters
kjgreavstand til Bergen sentrum.

Oppdragsnr.: 20932-2969

Omradet har gode kollektivforbindelser med bussforbindelse i
naerheten. Ekspressbuss til Bergen sentrum kan nas fra
hovedveien, ca. 5 minutters gange fra eiendommen. Fra
Kleppestg er det i tillegg hurtigbatforbindelse til Bergen
sentrum (Strandkaien) med en overfartstid pa ca. 12 minutter.

TOMT
Tomten er pent opparbeidet med belegningsstein, plen,
bed/beplantning, prydbusker, terrasse m.m.

ADKOMST
Adkomst via offentlig vei.

VANN- OG AVL@P

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsledninger
via private stikk- og fellesledninger. Private ledninger
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er
der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

PARKERING

Parkering i garasje.

Flere biloppstillingsplasser.
Elbillader.

BESKRIVELSE — BYGGEMATE

Grunn og fundamenter:

Bygningen er fundamentert pa kultede masser av grov pukk
eller sprengstein pa fjell.

Ringmur, sale og fundamenter i betongkonstruksjoner.
Tilbakefylt med drenerende masser.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av trebjelkelag.

Yttervegger:

Yttervegger over grunnmur er oppfgrt som isolert
bindingsverk (trekonstruksjon).

Utvendig er veggene kledd med liggende, dobbelfalset
trekledning.

Det ble skiftet noe kledning i 2021 grunnet slitasje.

Vinduer og ytterdgrer:
Vinduer/dgrer i malte trekarmer med 2-lags isolerglass.

Takkonstruksjon:

Sperretak med prefabrikerte takstoler.

Tekking med sutaksplater, feder/lekter og betongtakstein.
Takrenner og nedlgpsrgr i plast.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Hovedetasje:

Entré (3,9 m?)
Laminatfliser pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.
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Beskrivelse av eiendommen

Bang Takst AS
Fyllingsveien 25 A S
5160 LAKSEVAG

Sikringsskap.

Vaskerom (5,2 m?)
Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Gang (10,4 m?)
Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.

Bad (4,5 m?)
Keramiske fliser pa gulv og vegger. Malte flater i himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Soverom 1 (12,2 m?)
Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.
Garderobeskap.

Soverom 2 (7,2 m?)
Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.
Garderobeskap.

Stue (30,5 m?)

Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling. Innfelte
spotter.

Vedovn.

Utgang til terrasse.

Kjpkken (12,1 m?)

Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling. Innfelte
spotter.

Se egen beskrivelse av kjgkkeninnredning.

Loftsetasje:

Gang m/trapp (5,3 m?)
Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.

Soverom 3 (7,8 m?)
Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.

Garderobe (6,3 m?)
Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og takplater i himling.

Bad (5,4 m?)

Keramiske fliser pa gulv, malte flater/keramiske fliser pa
vegger og malte flater i himling. Innfelte spotter.

Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Loftsstue (19,0 m?3)
Parkett pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.
Utgang til altan.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrgr av plast/rgr-i-rgr.
Avlgpsrgr av plast.
Varmtvannsbereder pa 198 liter.

Oppdragsnr.: 20932-2969

Befaringsdato: 24.10.2025
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Sikringsskap med automatsikringer.
Opplegg for sentralstgvsuger (ikke montert).
Elbillader.

OPPVARMING
Vedovn i stue.
El. varmekabler pa begge bad.
Elektrisk oppvarming forgvrig.

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

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

- To soverom i loftsetasjen er slatt sammen og benyttes i dag
som loftstue.

- Ett soverom er redusert i stgrrelse for a gi plass til en stgrre
bod (omtalt som garderobe i denne rapporten).

- Det er foretatt mindre endringer i gangarealet i loftsetasjen.
- Terrasse med tilhgrende terrengjusteringer i hovedetasjen er
ikke vist pa byggemeldte tegninger.

- Det foreligger enkelte avvik mellom plantegninger og
fasadetegninger. Loftsvindu er tegnet inn pa plantegning ved
bad, men ikke vist pa fasadetegning. Utgang til balkong i
loftsetasjen er vist fra soverom pa plantegning, men dette
avviker fra fasadetegningen.

- Rom benevnt som bod i hovedetasjen er omtalt som
vaskerom i denne rapporten, basert pa dagens bruk.
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er pavist andre avvik:

Fordelmg av tllstandsgrader * Spredte rateskader i kledningen, med pafglgende

vedlikeholdsbehov.

25
o Ufullstendig avslutning av museband i hjgrner av
kledningen.
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
15

Det er pavist andre avvik:

* Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet
10 gjenstaende brukstid. Dels veerslitte vinduskarmer og

noen tregheter. Eldre vinduer har normalt sett

darligere isoleringsevne og darligere vindtetting rundt
5 karmer enn nyere vinduer.

Antall

0 0 Utvendig > Dgrer Ga til side

B T60: Ingen awik Det er pavist andre avvik:

TG1: Mindre eller moderate avvik .

) ] ® Treg inngangsdgr.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak o Noe veerslitte karmer pa balkongdgr i loftsetasjen.
. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Utvendlg N Balkonger, terrasser og rom under Ga til side

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

e |ht. standarden (NS 3600) gis det TG2 nar hgyden pa
rekkverket er lavere enn dagens krav, selv om dette
Oppsummering av avvik ikke var et krav ved byggemeldingstidspunktet. Dagens
krav iht. TEK17 § 12-17 er minimum 1,0 m for rekkverk
i boligbygg. Lgsningen vurderes mot dagens krav.
* Noe veerslitte konstruksjoner. Rate i handlgper.

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

Enebolig

© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side

Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm
L ey AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK gjiennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
0 Utvendig > Taktekking - bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 0

Innvendig > Radon Ga til side
pa undertak.

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

© Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, 0
men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa renner/nedlgp/beslag.

Innvendig > Innvendige trapper Gatil side

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.

@  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga il side

0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

¢ Aldersvurdering gjelder for eldre deler av anlegget.

@©  Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Gatilside

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

0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Det er pavist andre avvik:

¢ Ventilasjonsanlegget har en alder som tilsier at det
naermer seg eller har passert forventet levetid pa 15—
20 ar. Selv om anlegget fungerer pa
befaringstidspunktet, innebaerer alderen gkt risiko for
funksjonssvikt, redusert effektivitet og behov for
hyppigere vedlikehold.

0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Det er pavist andre avvik:

o Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av alder og
forventet gjenstaende brukstid for bereder.

o Vatrom > Hovedetasje > Vaskerom (5,2 m?) > Ga til side

Overflater Gulv

Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav
i forskrift pa byggetidspunktet.

¢ Varierende/manglende fall til sluk.
o Slitasje pa belegg. Glipe i belegg bak gjennomfgring
v/stoppekran.

o Vatrom > Hovedetasje > Vaskerom (5,2 m?) > Sluk, ~ Gatilside

membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa sluklgsningen.

o Vatrom > Hovedetasje > Bad (4,5 m?) > Overflater Ga til side

vegger og himling
Det er pavist andre avvik:
¢ Vindu med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen

(dusjsonen).
¢ Hull etter tidligere innfesting av dusjdgrer i dusjsone.

o Vatrom > Hovedetasje > Bad (4,5 m?) > Overflater Gatil side

Gulv

Oppdragsnr.: 20932-2969

Befaringsdato: 24.10.2025

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre
enn 25 mm.

Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav
i forskrift pa byggetidspunktet.

e Det ble registrert bom i enkelte fliser.

Vatrom > Hovedetasje > Bad (4,5 m?) > Sluk, Ga til side
membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa sluklgsningen.

e Ukjent utfgrelse/dokumentasjon.
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Lyngmarka 49, 5302 STRUSSHAMN Bang Takst AS
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
2000 Kilde: Informasjon fra grunnboken.
Standard

Boligen har en normal standard ut fra byggeskikk og tekniske krav som gjaldt ved oppfgringstidspunktet, samt for de tidspunktene det er utfgrt
oppgraderinger og renoveringer. Det er gjort flere oppgraderinger i de senere ar. Det henvises for gvrig til rapportens enkeltpunkter for naermere
detaljer.

Vedlikehold
Boligen er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking med sutaksplater, feder/lekter og betongtakstein.
Taket ble vurdert fra bakkeniva av sikkerhetsmessige arsaker, med de begrensninger dette gir.

Vedlikehold:
Taket bgr kontrolleres jevnlig for skader, I@se stein, mose og slitte beslag. Beslag, renner og nedlgp bgr vedlikeholdes og skiftes ved behov for a forebygge
lekkasjer.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Vindskier og dekkbord: ca. 15-25 ar
- Betongtakstein: ca. 30—60 ar

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

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

Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i plast.

Merk:
Iht. standarden (NS3600) gis det TG2 nar det ikke er sngfangere pa hele taket, selv om dette ikke var et krav ved byggemeldingstidspunktet. Lgsningen
vurderes mot dagens krav (TEK17).

Vedlikehold:
Takrenner og nedlgp bgr kontrolleres jevnlig for skader, lekkasjer og blokkeringer. Rensing anbefales minst én gang i aret, og oftere ved mye |gvfall eller
nedbgr. Skadde eller slitte deler bgr skiftes ved behov for a sikre god vannavrenning og hindre fuktskader.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Takrenner/nedlgp (plast): ca. 20-30 ar
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Vurdering av avvik:
* 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.

Konsekvens/tiltak

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

¢ 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.

Veggkonstruksjon

Ytterveggkonstruksjoner over grunnmur er oppfgrt som isolert bindingsverk (trekonstruksjon). Utvendig er veggene kledd med liggende, dobbelfalset
trekledning.

Det ble skiftet noe kledning i 2021 grunnet slitasje.
Utfgrt av Teigland Bolig AS.

Vedlikehold:

Ytterveggene bgr kontrolleres jevnlig for slitasje pa kledning, spesielt ved utsatte detaljer som hjgrner, overganger, nedre bord og rundt vinduer og dgrer.
Det anbefales & male eller beise kledningen med jevne mellomrom for a beskytte treverket mot fukt og solpavirkning. Eventuelle rateskader eller skader
pa kledning, lekter eller vindsperre bgr utbedres sa tidlig som mulig for a hindre videre skade.

Merk:

Yttervegger er oppfert etter byggeforskrifter som gjaldt for oppfaringsaret, som vil avvike fra dagens krav/anbefalinger. Ved oppussing eller ombygging der
konstruksjoner apnes vil det kunne avdekkes feil og mangler. Det gjgres ikke destruktive inngrep og apning av konstruksjoner pa dette
undersgkelsesnivaet.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

» Spredte rateskader i kledningen, med pafglgende vedlikeholdsbehov.
e Ufullstendig avslutning av museband i hjgrner av kledningen.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

¢ Det ma paregnes vedlikehold.
¢ Det bgr monteres musesperre i omradet med utettheter.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjon med tresperrer.

Det var begrenset tilkomst for kontroll av takkonstruksjonen. Det meste av konstruksjonen er gjenbygget. Vurdering gjelder for synlige deler.

Merk:
Takkonstruksjonen er fra byggear og oppf@rt etter datidens byggestandarder. Isolasjonsverdi, lufting og fuktsikring er ofte mangelfull sett opp mot dagens
krav. Det er ikke foretatt prgvetaking for mugg eller soppsporer. Regelmessig tilsyn anbefales
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Vinduer

Vinduer med malte trekarmer og 2-lags isolerglass.
Vinduer fra byggear.
Ett velux-vindu pa loft.

Merk:
Det ble gjort en enkel funksjonstest av enkelte vinduer. Normalt vedlikehold og justering anses ikke som vesentlig avvik.

Vedlikehold:
Vinduer bgr kontrolleres jevnlig, med fornyet overflatebehandling og smgring/justering av beslag ved behov. Punkterte glass ber skiftes.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Trevinduer med isolerglass: ca. 20—60 ar

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

» Vurdering er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid. Dels vaerslitte vinduskarmer og noen tregheter. Eldre vinduer har normalt sett
darligere isoleringsevne og darligere vindtetting rundt karmer enn nyere vinduer.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

¢ Det ma paregnes vedlikehold og evt. utskifting av vinduer pa sikt eller etter behov.

Dgrer

Ytterdgr med malte trekarmer med 2-lags isolerglass.
Sidehengslede balkongdgrer i malte trekarmer med 2-lags isolerglass.
Dgr fra byggear.

Merk:
Det ble gjort en enkel funksjonstest av dgren. Normalt vedlikehold og justering anses ikke som vesentlig avvik.

Vedlikehold:
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Dgr bgr kontrolleres jevnlig, med rengjgring, smgring og justering av beslag ved behov. Terskel og pakninger bgr holdes rene og intakte.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
-Ytterdgrer i tre: ca. 30-60 ar

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

® Treg inngangsdgr.
* Noe veerslitte karmer pa balkongdgr i loftsetasjen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det ma paregnes justeringer eller utskifting av dgrer pa sikt eller etter behov.

(1icr)) Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vestvendt terrasse pa ca. 60 m? med utgang fra stue.
Trykkimpregnerte terrassebord og rekkverk med staende rettkantbord og handlgper.
Rekkverkshgyde ble malt til 0,94 meter.

Vestvendt balkong pa 7,3 m? med utgang fra loftsstue.
Trykkimpregnerte terrassebord og rekkverk med staende rettkantbord og handlgper.
Rekkverkshgyde ble malt til 0,91 meter.

Til informasjon:
lhht. avhendingslovens paragraf 2-13 skal rekkverkshgyde og apninger undersgkes mot gjeldende byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet.

Fra TEK 17 (paragraf 12-17):
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde;

a) minimum 1,20 m der nivaforskjellen er mer enn 10 m
b) minimum 1,00 m der nivaforskjellen er inntil 10 m.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
— Terrassebord i trykkimpregnert tre: ca. 20—40 ar
— Rekkverk i tre/metall: ca. 20-40 ar

Vurdering av avvik:
o Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

e |ht. standarden (NS 3600) gis det TG2 nar hgyden pa rekkverket er lavere enn dagens krav, selv om dette ikke var et krav ved byggemeldingstidspunktet.
Dagens krav iht. TEK17 § 12-17 er minimum 1,0 m for rekkverk i boligbygg. L@sningen vurderes mot dagens krav.
* Noe veerslitte konstruksjoner. Rate i handlgper.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

¢ Det ma paregnes vedlikehold/utbedringer.
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INNVENDIG

Overflater
Det ble ikke registrert avvik utover normal bruksslitasje.
Det er gjort flere oppgraderinger av overflater i de senere ar.

Forventet levetid:
— Overflater (maling, parkett, laminat): ca. 10-30 ar.

Merk:
Overflater er en skjpnnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger

etter bilder, misfarging pa gulv etter tepper og lignende ma forventes i en brukt bolig. Det ble ikke flyttet pa tunge mgbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av overflater i boligen.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag.
Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laservater.
Ved kontroll av skjevheter blir det foretatt malinger i minst to relevante rom per etasje.

Hovedetasje:
- Gang: 0-5 mm
- Stue: 0-12 mm

Loftsetasje:
- Soverom 3: 0-7 mm
- Loftsstue: 0-22 mm

Merk:
Det ble ikke flyttet pa tunge mgbler eller fast innredning under befaringen. Malingene er derfor basert pa stikkprgver, og avvik kan forekomme. | eldre
boliger ma man paregne skjevheter, knirk, lokale svanker og nedbgyninger i etasjeskiller, szerlig der nytt gulv er lagt uten fullstendig avretting.
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Etasjeskiller fra eldre byggear tilfredsstiller normalt ikke dagens krav til stivhet og lydisolasjon. Mgbler og innredning kan pavirke maleresultater og skjule

avvik.
Vurderingen omfatter ikke skjulte forhold i underliggende konstruksjoner som krypkjeller — se eventuelt eget punkt.

Vurdering av avvik:
* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Kontroll i loftsstue Kontroll i loftsstue

Radon

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

Radon er en usynlig og luktfri gass som finnes naturlig i berggrunn og jord. Langvarig eksponering for hgye radonnivaer kan gke risikoen for lungekreft.
Statens stralevern anbefaler radonmaling i alle boliger, seerlig i omrader med kjent forekomst. Maling bgr gjgres i vinterhalvaret for mest palitelige

resultater.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted
Pipe:

Elementpipe.
Utvendig beslatt over tak.

lldsted:
Klebersteinsovn med glassfront.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Murte piper/skorsteiner over tak, uten puss, utskifting: 20-40 ar.
- Murte skorsteiner, pusset utvendig, ompussing: 10-30 ar.

Merk at det mangler ildfast plate under sotluke. Det anbefales @ montere ildfast plate for a hindre glgr fra aske ved apning. Tilsynsrapporter fra feier med
evt. awvik er ikke mottatt/kontrollert.

Vedlikehold:

Pipe og ildsted skal vedlikeholdes, feies og kontrolleres i trad med krav og intervaller fastsatt av det lokale feiervesenet. Eventuelle palegg eller
anbefalinger gitt ved feiing/kontroll bgr fglges opp umiddelbart.

Innvendige trapper

Innvendig furutrapp med dpne trinn mellom etasjene.
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Apne trinn tilfredsstiller ikke dagens forskriftskrav til barnesikring, men var vanlig byggeskikk pa oppfgringstidspunktet.

Trappen fremstar med normal bruksslitasje. Noe knirk ma forventes i eldre trapper, uten at dette anses som vesentlig avvik. Det ble ikke registrert skader
som pavirker trappens funksjon eller sikkerhet.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
— Innvendige trapper i tre: ca. 20-30 ar fgr stgrre vedlikehold / 30-50 ar fgr utskifting
— Overflatebehandling (maling/lakk): ca. 6-10 ar

Vurdering av avvik:
¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverkshgyde ma endres for a tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet.

Innvendige dgrer

Hvite, formpressede innerdgrer.
Glassdgr mellom gang og stue.

Merk:
Det ble gjort tilfeldig funksjonstest av enkelte dgrer. Mindre justeringer og behov for normalt vedlikehold vurderes ikke som vesentlig avvik.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Formpressede innerdgrer: ca. 20-30 ar

VATROM

HOVEDETASJE > VASKEROM (5,2 M?)

Generell

Belegg pa gulv, malte flater pa vegger og i himling.

Inneholder:
Utslagsvask med blandebatteri, varmtvannsbereder, fordelerskap til rgr-i-ror og opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel. Plastsluk og avtrekksventil i

himling.

Vaskerom fra byggear.
Det foreligger ikke dokumentasjon.
Vurdert etter TEK97 (referanseniva).

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Bad som helhet: ca. 15-25 ar

- Sluk: ca. 30—60 ar

- Overflater (maling): ca. 10-20 ar.

- Vatrom, vinylbelegg: ca. 10-20 ar.

- Armaturer: ca. 10-30 ar
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HOVEDETASJE > VASKEROM (5,2 M?)
Overflater vegger og himling

Det ble gjort visuell inspeksjon av overflater uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

HOVEDETASIE > VASKEROM (5,2 M?)
Overflater Gulv

Det ble gjort visuell kontroll av overflater. Fallforhold ble kontrollert med hgydelaser.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

e Varierende/manglende fall til sluk.
o Slitasje pa belegg. Glipe i belegg bak gjennomfgring v/stoppekran.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

* Veer oppmerksom ved bruk. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma gulvet bygges om, for a fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk
rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk.
* Glipe bgr tettes.

T
HOVEDETASIE > VASKEROM (5,2 M?)
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vinylbelegg/klemring.

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak
 Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
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HOVEDETASJE > VASKEROM (5,2 M?)

Saniteerutstyr og innredning

Sanitaerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

HOVEDETASJE > VASKEROM (5,2 M?)

Ventilasjon

Avtrekksventil i himling. Tilluft via luftespalte under degr.

HOVEDETASJE > VASKEROM (5,2 M?)
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Se punkt vedr. hulltaking i tilknytning til bad i hovedetasjen.

HOVEDETASIE > BAD (4,5 M?)

Generell

Keramiske fliser pa gulv og vegger. Malte flater i himling.

Inneholder:
Baderomsmgbel med slette fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri, speil med belysning, gulvstaende toalett og dusjnisje med vegg av
glassbyggerstein samt dusjgarnityr med takdusj og handdus;j. El. varmekabler, plastsluk og avtrekksventil i himling.

Bad fra byggear.
Det foreligger ikke dokumentasjon.
Vurdert etter TEK97 (referanseniva).

Baderomsinnredning, speil og garnityr er skiftet i senere tid.

Forventet levetid (iht. Byggforskserien 700.320):
- Bad som helhet: ca. 15-25 ar

- Sluk: ca. 30-60 ar

- Tettesjikt/membran: ca. 20-25 &r

- Armaturer: ca. 10-30 ar

- Klosetter og servanter: ca. 25-45 ar

HOVEDETASIJE > BAD (4,5 M?)
{1k Overflater vegger og himling
Overflater ble visuell kontrollert. Se kommentarer under avvik.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

¢ Vindu med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (dusjsonen).
o Hull etter tidligere innfesting av dusjdgrer i dusjsone.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

* Det vurderes ikke for & vaere behov for tiltak per i dag safremt det benyttes dusjdgrer. Vindu blir ikke utsatt for direkte vannsprut/sgl. Avvik er satt iht.
standardens krav grunnet at vindu er montert i vatsone.
* Det vurderes ikke for a vaere behov for tiltak. Hull er silikonert igjen.
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HOVEDETASIE > BAD (4,5 M?)
Overflater Gulv

Det ble malt 11 mm nivaforskjell fra topp slukrist til topp flis ved dgrterskel.
Lokalt fall pa ca. 5 mm i en avstand pa ca. 80 cm fra senter sluk i dusjens nedslagsfelt. Ved enkel funksjonstest rant vann til sluk.

Hullyd ved banking pa fliser kan forekomme enkelte steder. Dette indikerer ikke ngdvendigvis at flisene har Igsnet eller at det foreligger feil, men kan
skyldes variasjoner i underlaget.

Merk:
Det ble registrert oppkant ved dgr, men det kan ikke verifiseres om membransjiktet fglger oppkanten uten destruktive undersgkelser. Dette vil kreve
demontering av feielisten. Denne type destruktive undersgkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
¢ Det ble registrert bom i enkelte fliser.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

o Vaer oppmerksom ved bruk. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma gulvet bygges om, for & fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden veere gkonomisk
rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk.

* Det er ikke behov for tiltak vedr. fliser med bom, men en ma vaere oppmerksom pa at fliser med bom (hulrom under) vil kunne ha en stgrre risiko for a
Igsne med tiden.
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HOVEDETASIE > BAD (4,5 M?)
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vannlas. Synlig klemring i sluk. Smgremembran.

Bilder eller gvrig dokumentasjon pd membranarbeid er ikke mottatt eller kontrollert. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at membran og mansjetter ikke
er kontrollerbare uten destruktive inngrep (fierning av fliser). Slike undersgkelser utfgres ikke ved en tilstandsanalyse.

Det legges til grunn at badet er oppfgrt med smgremembran i omrader hvor dette er pakrevd, forutsatt at det er oppfgrt eller rehabilitert etter
Byggteknisk forskrift av 1997 (TEK97).

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
» Ukjent utfgrelse/dokumentasjon.

Konsekvens/tiltak
* Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.
o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og saerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

» Det anbefales a installere et dusjkabinett for & spare overflater for belastning med fritt vann, for noe lengre brukstid. Sluk bgr kontrolleres jevnlig. For &
oppna bedre tilstandsgrad (TG 0/TG 1) ma det paregnes oppgradering.

HOVEDETASIE > BAD (4,5 M?)

Sanitaerutstyr og innredning

Saniteerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

HOVEDETASIJE > BAD (4,5 M?)
Ventilasjon

Avtrekksventil i himling. Tilluft via luftespalte under dgr.

HOVEDETASIE > BAD (4,5 M?)
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hulltaking fra tilligende rom mot dusjsone.
Det ble foretatt kontroll av fukt i treverk med pigger. Ingen utslag ble registrert.

Definisjon av malte verdier:

Vektprosent under 11,9% defineres som tort.
Vektprosent pa 12-15,9% defineres som akseptabelt.
Vektprosent pa 16-19,5% defineres som fuktig.
Vektprosent pa 19,6-27% defineres som meget fuktig.
Vektprosent over 27% defineres som vatt.
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Tilstandsrapport

Merk:
Maling av fukt gjelder kun for det aktuelle omradet hvor malingen ble foretatt, og forholdene kan variere i andre deler av konstruksjonen.

LOFTSETASIE > BAD (5,4 M?)

Generell

Keramiske fliser pa gulv, malte flater/keramiske fliser pa vegger og malte flater i himling. Innfelte spotter.

Inneholder:
Baderomsmgbel med slette fronter, benkeplate i laminat og toppmontert servant med ett-greps blandebatteri, speil, vegghengt toalett, fordelerskap til rgr
-i-rgr og dusj med innfelbare dgrer i herdet glass samt dusjgarnityr med takdusj og handdusj. El. varmekabler, plastsluk og elektrisk vifte i himling.

Bad fra 2020.
Arbeidene er utfgrt i regi av firma.
Det foreligger dokumentasjon.

LOFTSETASIE > BAD (5,4 M?)

Overflater vegger og himling

Det ble gjort visuell inspeksjon av overflater uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

Merk:
Noe sverte pa silikonfuger i dusjsonen. Fuger bgr rengjgres eller evt. skiftes ved behov.

LOFTSETASJE > BAD (5,4 M?)

Overflater Gulv

Det ble gjort visuell kontroll av overflater samt kontroll av bom (hulrom under fliser). Fallforhold ble kontrollert med hgydelaser og enkel dusjtest.
Fallforhold vurderes som tilfredsstillende.
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Tilstandsrapport

LOFTSETASIE > BAD (5,4 M?)

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med vannlas. Synlig klemring i sluk. Smgremembran.

Bilder eller gvrig dokumentasjon pa membranarbeid er ikke mottatt eller kontrollert. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at membran og mansjetter ikke
er kontrollerbare uten destruktive inngrep (fjerning av fliser). Slike undersgkelser utfgres ikke ved en tilstandsanalyse.

Det legges til grunn at badet er oppfgrt med smgremembran i omrader hvor dette er pakrevd, forutsatt at det er oppfgrt eller rehabilitert etter
Byggteknisk forskrift av 1997 (TEK97).

LOFTSETASIE > BAD (5,4 M?)

Sanitaerutstyr og innredning

Sanitaerutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten a avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

Innebygget sisterne fra TECE med sealingbag. Sealingbagen dekker sisternetanken og spylergret, ved evt lekkasje dreneres vannet ut i toalettrommet og
ikke inn i veggen.

LOFTSETASIE > BAD (5,4 M?)

Ventilasjon

Elektrisk vifte i himling. Tilluft via luftespalte under dgr.

LOFTSETASIE > BAD (5,4 M?)
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble foretatt hulltaking fra tilligende rom mot dusjsone.
Det ble foretatt kontroll av fukt i treverk med pigger. Ingen utslag ble registrert.

Definisjon av malte verdier:
Vektprosent under 11,9% defineres som tgrt.
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Tilstandsrapport

Vektprosent pa 12-15,9% defineres som akseptabelt.
Vektprosent pa 16-19,5% defineres som fuktig.
Vektprosent pa 19,6-27% defineres som meget fuktig.
Vektprosent over 27% defineres som vatt.

Merk:
Maling av fukt gjelder kun for det aktuelle omradet hvor malingen ble foretatt, og forholdene kan variere i andre deler av konstruksjonen.

KIGKKEN

HOVEDETASIE > KIGKKEN (12,1 M?)
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra Epoq med glatte fronter, benkeplate i laminat og planlimt vask med ett-greps blandebatteri samt uttrekksfunksjon. Glassplate over
benkeplate og stikk under overskap.

Integrerte hvitevarer

¢ Stekeovn

¢ Mikrobglgeovn

¢ Induksjonstopp

¢ Oppvaskmaskin

¢ Kjgleskap med frysedel
Hvitevarer fra Electrolux
Integrert ventilator fra Flexit

Kjgkkenet er utstyr med komfyrvakt og lekkasjestopper.

Kjgkkeninnredning fra 2021.

HOVEDETASJE > KI@KKEN (12,1 M?)
Avtrekk

Integrert ventilator. Det ble gjort funksjonstest av ventilator uten a avdekke avvik med avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrgr av PEX-rgr (r@r-i-rgr system)
Fordelerskap/stoppekran er plassert pa vaskerommet samt pa bad i loftsetasjen.

Stoppekran er plassert pa vaskerom.

Utvendig vannuttak.
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Tilstandsrapport

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

¢ Aldersvurdering gjelder for eldre deler av anlegget.

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

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast.

Stakeluke i gang.

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

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

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk fra kjgkken, bad og vaskerom. El. vifte pa bad i loftsetasjen.
Merk at Igsningen er vurdert ut fra byggeskikk og tekniske krav som var gjeldende pa oppf@ringstidspunktet, og ma ikke forveksles med dagens

forskriftskrav til ventilasjon som boligen ikke vil innfri.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

 Ventilasjonsanlegget har en alder som tilsier at det naermer seg eller har passert forventet levetid pa 15-20 ar. Selv om anlegget fungerer pa
befaringstidspunktet, innebaerer alderen gkt risiko for funksjonssvikt, redusert effektivitet og behov for hyppigere vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

e Det vurderes ikke for a veere behov for tiltak utover vanlig service per i dag. Det anbefales imidlertid a planlegge for fremtidig oppgradering eller
utskifting av anlegget, da alderen kan medfgre gkt risiko for funksjonssvikt.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 198 liter fra Oso Hotwater, plassert pa vaskerom.

Merk:
Bereder er tilkoblet med stikkontakt, noe som var vanlig og tillatt da den ble installert. | 2014 ble det innfgrt krav om fast tilkobling for beredere med

effekt over 1500 watt (NEK 400:2014). Kravet gjelder ikke med tilbakevirkende kraft, men Igsningen er ikke i trad med dagens forskrift.

Stikkontakten bgr kontrolleres jevnlig for varmgang, for eksempel ved a kjenne pa stgpsel og kontakt. Det anbefales & etablere fast elektrisk tilkobling for a
oppfylle dagens sikkerhetskrav, uavhengig av om berederen byttes ut

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

e Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av alder og forventet gjenstaende brukstid for bereder.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

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

\:.iiiﬁ\g\\\\ i_1

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

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

ELEKTRISK ANLEGG

Sikringsskap er plassert i entré.
Automatsikringer (jordfeilautomater).
Automatisk stremmaler m/fjernavlesning.
Elbillader.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter pa 63A, 1 kurs pa 20A, 3 kurser pa 16A, 3 kurser pa 15A, 1 kurs pa 13A og 8 kurser pa 10A.

BELYSNING
Vanlig belysning og spotter (se rombeskrivelse).
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Tilstandsrapport

EL. OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler pa begge bad.

Se innledning for gvrig oppvarming.

Merk:
Varmekilder er ikke funksjonstestet. El. varmekilder/gulvvarme er opplyst av eier.

Det er gjennomfgrt kontroll av det elektriske anlegget av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn/BKK) i Ippet av de siste fem arene. Det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne kontrollen, utover eventuell utbedring av papekte avvik. For informasjon om anleggets tilstand vises det til gjeldende
eltilsynsrapport. Det er ikke utfgrt teknisk kontroll i forbindelse med denne tilstandsrapporten, og det er derfor heller ikke vurdert eller angitt
tilstandsgrad (TG), da dette krever saerskilt fagkompetanse og autorisasjon.

Generell kommentar

Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset til en forenklet visuell kontroll og informasjon innhentet fra eier, i trad med forskrift til avhendingslova
§ 2-18. Det er ikke foretatt inngrep eller teknisk maling av anlegget, og vurderingen er derfor ikke sammenlignbar med en kontroll giennomfgrt av det
lokale eltilsyn (DLE) eller autorisert elektrovirksomhet.

Den bygningssakkyndige har ikke elektrofaglig kompetanse og har dermed ikke forutsetninger for a vurdere anleggets tekniske utfgrelse eller
sikkerhetsmessige tilstand. Elektriske anlegg er underlagt strenge krav til utfgrelse og kontroll, og det er kun fagpersoner med ngdvendig autorisasjon som
har kompetanse til & giennomfgre en fullverdig vurdering.

Ved eierskifte anbefales det alltid at det elektriske anlegget inspiseres av registrert elektroinstallatgr, seerlig dersom det ikke foreligger nyere
kontrollrapport eller dokumentasjon. Eier har ansvar for at anlegget til enhver tid tilfredsstiller gjeldende forskrifter, og at det brukes i samsvar med
produsentens anvisninger.

Skjulte feil og mangler kan ikke utelukkes ved en forenklet vurdering. Ved naermere ettersyn kan det fremkomme avvik eller kostnader til utbedring som
ikke fremgar av denne rapporten.

B R RERERRE]

B
i
&

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 spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Oppdragsnr.: 20932-2969 Befaringsdato: 24.10.2025 Side: 25 av 33




Lyngmarka 49, 5302 STRUSSHAMN Bang Takst AS
Gnr10-Bnr 571 Fyllingsveien 25 A
4627 ASK@Y 5160 LAKSEVAG

Tilstandsrapport

Reykvarslere og brannslukningsapparat.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av
enten pulverapparat eller brannslange.

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.
Brannprosjektering/dokumentasjon pa brannsikkerhet er ikke mottatt/kontrollert.

Punktet omhandler ikke kontroll av branncelleinndeling eller andre bygningsmessige brannsikringslgsninger. Slike forhold er vurdert under eget punkt om
«Lovlighet».

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

2. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Bygningen er fundamentert pa antatt faste masser. Det settes ikke tilstandsgrad pa byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Boligen er oppfgrt over bakkeniva og terrenget rundt bygget er planert. Det er drenerende masser rundt boligen.

Grunnmur og fundamenter

Ringmur, sale og fundamenter i betong.

Terrengforhold

Det ble ikke avdekket unormale terrengforhold.

Merk:
Forstgtningsmurer, stgttemurer, utvendige trapper og geologiske forhold er ikke vurdert i denne rapporten, da dette ligger utenfor oppdragets omfang.

Utvendige vann- og avlgpsledninger
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgp via private stikkledninger.
Utvendige vann- og avlgpsledninger av ukjent alder/type.

Utvendige vann- og avlgpsledninger er skjult. Det ma gjgres naermere undersgkelser med kamerainspeksjon o.l. for & kunne si noe om tilstand pa
utvendige vann- og avigpsledninger.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
2003 Kilde: Informasjon fra grunnboken.
Standard

Gulv av stgpt betongplate.

Ytterveggkonstruksjoner er oppf@rt som uisolert bindingsverk
(trekonstruksjon). Utvendig kledd med liggende dobbelfalset trekledning.
Saltak med sperrekonstruksjon. Taket er tekket med betongtakstein.

Deler av kledningen pa garasjen er skiftet i senere tid.

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningen. Det betyr at det kan
veere feil, mangler eller vedlikeholdsbehov som ikke er videre omtalt i
denne rapporten.

Vedlikehold

Garasjen er jevnlig vedlikeholdt.

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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 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?

Oppdragsnr.: 20932-2969
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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.
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sBeRtAliI)kong SUM DS ?th;:)Ikongareal
Hovedetasje 90 90 60
Loftsetasje 45 45 7
SUM 135 67
SUM BRA 135
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré (3,9 m?), vaskerom (5,2 m?), gang

) (10,4 m?), bad (4,5 m?3), soverom 1 (12,2

Hovedetasje

m?), soverom 2 (7,2 m?3), stue (30,5 m?3),
kjgkken (12,1 m?)

Gang m/trapp (5,3 m?), soverom 3 (7,8
Loftsetasje m?), garderobe (6,3 m?), bad (5,4 m?),
loftsstue (19,0 m?)

Kommentar

Arealer er oppmalt pa stedet med digital avstandsmaler.

Merk:
Innvendige vegger utgjgr ca. 2,0 m? av bruksarealet i hovedetasjen.
Innvendige vegger utgjor ca. 1,0 m? av bruksarealet i loftsetasjen.

Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKH@YDER
Hovedetasje:ca. 2,39 meter malt i stue.
Loftsetasje: ca. 2,39 meter malt i loftsstue.

GENERELT

Arealene er malt med laser pa stedet, og er beregnet etter Norsk Standard (NS) 3940:2023. Det gjgres oppmerksom pa at kravene i
Byggeforskriftene ikke sammenfaller med kravene i NS 3940, og at det av den grunn kan forekomme forskjeller i hva som defineres som
malbart areal. Malbart areal etter NS 3940 betyr ikke ngdvendigvis at arealene er godkjent av bygningsmyndighetene. Er arealene godkjent av
bygningsmyndighetene fremgar det av stemplede, godkjente tegninger med angitt rombeskrivelse sammenfallende med bruken. | hovedsak er
det bruken av rommet pa befaringsdagen som avgjgr om rommet defineres som p-rom eller s-rom. Sjakter for el og rgr opplegg og pipelgp er
med i oppgitt areal. Arealer i ovenstaende tabell kan ikke summeres for & kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i
disse arealene. BRA er avrundet til naermeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmaling. Oppmalingen er kontrollert mot
tegninger. TBA-areal ma sees pa som omtrentlig.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:
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- To soverom i loftsetasjen er slatt sammen og benyttes i dag som loftstue.

- Ett soverom er redusert i stgrrelse for a gi plass til en stgrre bod (omtalt som garderobe i denne rapporten).

- Det er foretatt mindre endringer i gangarealet i loftsetasjen.

- Terrasse med tilhgrende terrengjusteringer i hovedetasjen er ikke vist pa byggemeldte tegninger.

- Det foreligger enkelte avvik mellom plantegninger og fasadetegninger. Loftsvindu er tegnet inn pa plantegning ved bad, men
ikke vist pa fasadetegning. Utgang til balkong i loftsetasjen er vist fra soverom pa plantegning, men dette avviker fra
fasadetegningen.

- Rom benevnt som bod i hovedetasjen er omtalt som vaskerom i denne rapporten, basert pa dagens bruk.

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 E] Nei
Kommentar: - Konf. selgers egenerklzaeringsskjema.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja D Nei
Kommentar: - Begrenset dagslysflate pa soverom 3 og i loftsstue.
Garasje

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 36 36

SUM 36

SUM BRA 36

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Garasje (25,6 m?), bod (7,4 m?),
Etasje bod m/utvendig adkomst (2,5
m2)

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 avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 129 6
Garasje 0 36
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
24.10.2025  Patrick Bang Takstingenigr

Jan-Petter Abelsen Kunde

Matrikkeldata

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

4627 ASK@Y 10 571 0 756.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Lyngmarka 49

Hjemmelshaver
Abelsen Jan-Petter

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering 27.10.2025 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 24.10.2025 E'ef har g|'tt generelle opplysninger om Gjennomgatt Nei
boligen/eiendommen.
. . Eier har gitt generelle opplysninger om . . .
. 24.10.202

Opplysninger fra eier 4.10.2025 boligen/eiendommen. Gjennomgatt Nei
Bilder fra befaring 24.10.2025 Lagret internt for dokumentasjon. Gjennomgatt Nei
Seeiendom.no 24.10.2025 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 28.10.2025

2 28.10.2025

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.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa

Oppdragsnr.: 20932-2969

Befaringsdato: 24.10.2025
T

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil f& betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Personvernerkleering - iVerdi

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten
bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen. Takstmannen har
verken et ansettelsesforhold til eller skonomisk interesse i sin
oppdragsgivers virksomhet. For nsermere beskrivelse av kravene
til takstmannens integritet, se takseringsbransjens etiske
retningslinjer pa www.norsktakst.no.

Det er ikke gitt kostnadsestimat for bygningsdeler som er vurdert
som TG2 i denne rapporten. Dette settes kun for bygningsdeler
som er vurdert som TG3. Forskrift til ny avhendingslov krever kun
at det settes kostnadsestimat for sistnevnte.

Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg er
hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil
opplysninger.

Eier av takstobjektet ma selv ga gjennom denne rapport og straks
melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte, eller om
det foreligger relevante opplysninger eier har kjennskap til som
burde veert opplyst om.

Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som felger av at
bygningen er innredet/utstyrt.
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