Tilstandsrapport

Enebolig
(© steinhaugen 29, 7049 TRONDHEIM
() TRONDHEIM kommune

# gnr. 47, bnr. 103

Sum areal alle bygg: BRA: 270 m? BRA-i: 250 m?

7

Din bolig, var ekspertise

Befaringsdato: 23.02.2026 Rapportdato: 18.03.2026 Oppdragsnr.: 21667-1979 Eiendomsverdi ref nr: SY1012

Autorisert foretak: VerdiAnalyse AS Sertifisert Takstingenigr:  Ole-Einar Fjeldheim

7

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Om VerdiAnalyse AS

VerdiAnalyse AS er et ledende takst- og radgivningsfirma i Midt-Norge med kontorer i Trondheim, Alesund, Kristiansund og Aure. Vi har
etablert oss som en palitelig partner for tusenvis av forngyde kunder arlig.

Vart team
Med 10 dedikerte takstingenigrer og bygningssakkyndige leverer vi omfattende ekspertise. Alle ansatte er medlemmer av Norsk takst
eller NITO og fglger alle offentlige krav.

Hvorfor velge VerdiAnalyse?

- Lokal markedskunnskap i hele Midt-Norge

- Grundige og uavhengige boligsalgsrapporter
- Objektiv vurdering av boligens tilstand

- Moderne teknologi for presise leveranser

- Trygghet i hele prosessen — Fra fgrste kontakt til ferdig rapport far du personlig oppfglging og klar kommunikasjon

Vare rapporter gir bade kjgper og selger et solid beslutningsgrunnlag. For kjgpere og selgere betyr det trygghet og forutsigbarhet i en
av livets st@rste investeringer. For meglere betyr samarbeid med oss gkt troverdighet og profesjonalitet.

Rapportansvarlig

(:/C/C £ pira— /—WA‘,A.
Ole-Einar Fjeldheim
Uavhengig Takstingenigr

of@verdi-analyse.no

48213674

Y
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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

VerdiAnalyse AS
Otto Nielsens veg 12
7052 TRONDHEIM

Enebolig - Byggear: 1970

UTVENDIG G4 til side

Bygningen, som er en enebolig, ble oppfart i 1970 og er pa 1 etasje
+ kjeller og kaldloft.

Grunnmuren bestar av murte blokker.

Hovedkonstruksjon og etasjeskillere over grunnmur bestar av tre.
Utvendige fasader er kledd med liggende og staende trekledning.
Saltakskonstruksjonen er tekket med takmembran.

Vinduer med koblede glass og 2-lags glass.

INNVENDIG Ga til side

Kjeller (ca. 113 m2):

Kjellerstue (28,3 m2):
Belegg pa gulv. Malte murvegger. Panel i himling.
Innredning: Sotluke. Oljekamin.

Gang (19,6 m?):
Belegg pa gulv. Malte murvegger. Panel i himling.
Innredning: Trapp.

Bod 1 (11,0 m?):
Malt betonggulv. Murvegger. Panel i himling.

Bod 2 (8,6 m?):
Belegg pa gulv. Malte murvegger. Panel i himling.

Bod 3 (7,4 m?):
Betonggulv. Murvegger. Panel i himling.
Innredning: Oljetank.

Bod 4 (8,8 m?):
Betonggulv. Murvegger. Panel i himling.

Bod 5 (8,4 m?):
Betonggulv. Malte murvegger. Panel i himling.

1. etasje (ca. 137 m2):

Entré (2,2 m?):
Laminat pa gulv. Tapet pa vegger. Strekkduk i himling.
Innredning: Sikringsskap.

Stue (42,8 m?):
Laminat pa gulv. Tapet pa vegger. Strekkduk i himling.
Innredning: Peis og oljekamin. Utgang til terrasse. Varmepumpe.

Soverom 1 (6,6 m?):
Belegg pa gulv. Tapet pa vegger. Strekkduk i himling.
Innredning: Plassbygd garderobeskap.

Soverom 2 (11,5 m?):

Belegg pa gulv. Tapet pa vegger. Strekkduk i himling.
Innredning: Plassbygd garderobeskap.
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Soverom 3 (8,1 m?):
Belegg pa gulv. Tapet pa vegger. Strekkduk i himling.
Innredning: Plassbygd garderobeskap. Loftsluke.

Soverom 4 (7,3 m?):
Belegg pa gulv. Tapet pa vegger. Strekkduk i himling.
Innredning: Plassbygd garderobeskap.

Gang 1 (12,1 m?):
Laminat pa gulv. Tapet pa vegger. Strekkduk i himling.

Gang 2 (7,5 m?):

Malt betonggulv. Malte plater pa vegger. Malte plater i himling.
Innredning: Vaskekar med 2-greps blandebatteri. Plassbygd
garderobeskap.

Bod 1 (0,9 m?):
Belegg pa gulv. Tapet pa vegger. Strekkduk i himling.
Innredning: Olje/parafin-lgfter.

Bod 2 (8,2 m?):
Belegg pa gulv. Malte plater pa vegger. Malte plater i himling.
Innredning: Garderobeskap.

VATROM Ga til side

Bad 1 (4,5 m?):

Belegg pa gulv. Tapet pa vegger. Malt slett himlingsflate.
Veggmontert servant. Gulvmontert toalett og bidé. Reflektorovn.
Dusjkabinett.

Bad 2 (4,4 m?):

Belegg pa gulv. Tapet pa vegger. Malt slett himlingsflate.
Veggmontert servant. Gulvmontert toalett. Reflektorovn.
Dusjkabinett.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkken (11,7 m?):

Belegg pa gulv. Tapet pa vegger. Malt slett himlingsflate.
Kjgkkeninnredningen har plane fronter og laminerte benkeplate
med benkebeslag og oppvaskkum med 2-greps blandebatteri.
Frittstdende komfyr, oppvaskmaskin, kjgle-/fryseskap og
varmtvannsbereder.

Skapmontert kjgkkenventilator over stekesonen.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom (2,4 m?):
Belegg pa gulv. Malte murvegger. Panel i himling.
Innredning: Gulvmontert toalett. Veggmontert servant. Panelovn.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side
Sikringsskap.

Varmtvannsbereder.

Oljetank.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé ti side
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G4 til side

Enebolig

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

Ved vurdering av dagens planlgsning opp mot byggemeldte
tegninger vedlagt i mottatt meglerpakke registreres fglgende
endringer:

1. etasje:

- Garasjen fremgar ikke pa byggemeldte tegninger.

Rapporten tar ikke hgyde for om omgjgringene er
spknadspliktige eller ikke og bemerker kun omgjgringer fra
byggemeldte og godkjente tegninger i kommunens arkiv.

Det er sgknadsplikt ved omgjgring av rom fra tilleggsdel til

hoveddel (S-rom til P-rom) og ved endring av byggets
baerende vegger, brannskiller og lignende.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

15 Planskisser og beskrivelser av overflater/innredninger i rom
baseres pa bruk pa befaringstidspunkt, og det kan derfor vaere
innredninger som ikke automatisk medfglger i salget.
Planskissen er kun ment som illustrasjon og er ikke i malestokk.

10

Ved arbeid som ikke er utfgrt av faglaerte handverkere, kan det
- forekomme Igsninger eller utfgrelser som avviker fra det som
normalt forventes etter fagmessig standard. Slike avvik er ikke
ngdvendigvis i strid med funksjonskrav, men de kan skille seg
fra utfgrelse gjort av profesjonelle. Dette gjelder szerlig detaljer,

5
overganger og teknisk utfgrelse som kan fremsta visuelt ujevnt
eller utypisk for handverksmessig arbeid.
= Tilstandsrapporten bygger pa visuell befaring og uten inngrep i
0 = konstruksjoner, og det tas derfor forbehold om forhold som

ikke lar seg avdekke uten mer omfattende undersgkelser.

Kjpper bgr veere oppmerksom pa at det kan forekomme skjulte

avvik eller avvik fra faglig standard som ikke ngdvendigvis er
TG2: Avvik som kan kreve tiltak synlige ved overflatisk inspeksjon.

. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Oppsummering av avvik

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

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Enebolig

Anslag pa utbedringskostnad (Y2¥) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

2 L
© Tomteforhold > Oljetank Ga filside
Det er pavist andre avvik:
1.5 Det er pavist aktiv lekkasje fra reropplegg fra
oljetanken. Lekkasjen har oppstatt i en rar-kobling i
himlingen i kjellerstuen.
1 Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
© vitrom > 1. etasje > Bad 1 > Generell Gatil side
0.5 Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk
- etter dagens krav.
©
0 £ - Rommet har passert forventet levetid, szerlig

kritiske bygningsdeler som tettesjikt og sluk. Videre
Tiltak under kr 20 000 registreres rustangrep i sluket.
- Overgangen mellom gulvbelegg/sluk er ikke tett,
noe som medfgrer gkt risiko for fuktskader ved hgy
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 vannstand i sluket.

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000 Vatrommet er vurdert opp i mot dagens
Tiltak over kr 500 000 forskriftskrav til vatrom, hvor det stilles krav til tett
utfgrelse av membran/tettesjikt i rommets vate
soner. Da seerlig med tanke pa eventuelle lekkasjer,
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. siden rommet normalt sett ikke belastes med fritt
bruksvann etter dagens bruk. Det gjgres
oppmerksom pa at ved videre bruk av rommet, kan
lekkasjer oppsta, noe som kan medfare fuktskader i
tilliggende konstruksjoner. Rommet ma derfor
holdes under jevnlig tilsyn for & oppdage lekkasjer
sa tidlig som mulig.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

ooO0

© vatrom > 1. etasje > Bad 2 > Generell Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

- Rommet har passert forventet levetid, seerlig
kritiske bygningsdeler som tettesjikt og sluk. Videre
registreres rustangrep i sluket.

- Overgangen mellom gulvbelegg/sluk er ikke tett,
noe som medfarer gkt risiko for fuktskader ved hay
vannstand i sluket.

Vatrommet er vurdert opp i mot dagens
forskriftskrav til vatrom, hvor det stilles krav til tett
utfgrelse av membran/tettesjikt i rommets vate
soner. Da seerlig med tanke pa eventuelle lekkasjer,
siden rommet normalt sett ikke belastes med fritt
bruksvann etter dagens bruk. Det gjgres
oppmerksom pa at ved videre bruk av rommet, kan
lekkasjer oppsta, noe som kan medfare fuktskader i
tilliggende konstruksjoner. Rommet ma derfor
holdes under jevnlig tilsyn for & oppdage lekkasjer
sa tidlig som mulig.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

o Kjgkken > 1. etasje > Kjpkken > Overflater og
innredning

Det er registrert utettheter eller vannlekkasjer i
rgropplegg.

Det registreres en skrue som har gjennomtrengt
vannlasen, noe som utgjer risiko for lekkasjer.
Kjokkenet har stor slitasjegrad og baerer preg av
elde.

Kostnadsestimat: Under 20 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Taktekking

o Utvendig > Terrasse

o Tomteforhold > Terrengforhold

U AP AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Nedlgp og beslag

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

0 Utvendig > Veggkonstruksjon

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
mot grunnmur.

Oppdragsnr.: 21667-1979
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Ved kontroll i underkant av kledningen registreres det
sveert begrenset lufting av kledningen ved at det ikke
er etablert luftespalter bak underbord, videre er
luftespalter bak overbord utfgrt med tilpassede
klosser med funksjon som musesperre. Lite lufting
bak kledningen kan medfgre gkt slitasje samt gkt
risiko for rateskader, da fuktighet bak kledningen har
svaert begrenset mulighet til 3 tgrke ut. Mtp. datidens
byggeskikk er det ikke uvanlig at konstruksjonen er
oppfert med lite lufting.

Det registreres tgrksprekker i trekledningen som fglge
av lite lufting, men fargevalg bgr sees i sammenheng.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

Det er pavist andre avvik:

Det registreres sma omrader med eldre tgrre
fuktskjolder. Ved fuktmaling ble det ikke registrert
unormale forhold, noe som tyder pa at fuktmerkene
stammer fra tidligere forhold.

Utvendig > Vinduer/balkongdgr Ga til side

Det er pavist andre avvik:

Det registreres vaerslitte overflater pa utvendige sider
av enkelte vinduer og balkongdgr. Videre registrere
stedvise fuktmerker i nedkant av innvendige karmer,
noe som tyder pa kondensering pa innvendige glass.
Mtp. oppbygning og oppnadd alder bgr det paregnes
redusert funksjon i form av gkt varmetap og redusert
tetthets-evne.

Innvendig > Overflater Gatil side

Det er pavist andre avvik:

Overflater baerer preg av hgy slitasjegrad og elde.

Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa pipe.

Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side

Det er pavist andre avvik:

Ved fuktsgk pa betonggulv og nedre del av
yttervegger ble det registrert forhgyede
fuktindikasjoner. Videre registreres stedvis saltutslag,
avflassing av maling og Igs murpuss. Nar bygget ble
oppfert var det ikke vanlig a etablere fuktsperre under
gulv mot grunn, noe som fgrer til fuktopptrekk via
betonggulv.

Ga til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger
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Sammendrag av boligens tilstand

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

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

Ga til side

Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter.

Ga til side

Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

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

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

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige

trappelgpet.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til

. i C rekkverk i innvendige trapper.
© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

@© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Catilside

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige avigpsledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige vannledninger.

o Spesialrom > Kjeller > Toalettrom > Overflater og Gatil side

konstruksjon

Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS
3600 krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.
Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved dgr.

For TG:0 eller TG:1 bgr rommet ha mekanisk avtrekk.
Naturlig ventilering tilfredsstiller ikke dagens krav til
luftutskiftning pa toalettrom. Det gjgres oppmerksom
pa at det kan veere vanskelig a etablere andre
Igsninger i boligblokker o.l.

0 Vatrom > 1. etasje > Bad 1 > Tilliggende G til side

konstruksjoner vatrom
Det er pavist andre avvik:

Det er pavist utettheter i kritiske overganger i
rommets vate soner, videre har rommet passert
forventet levetid.

o Vatrom > 1. etasje > Bad 2 > Tilliggende Gatil side

konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist
andre avvik i vatsonen.

Det er pavist utettheter i kritiske overganger i
rommets vate soner, videre har rommet passert
forventet levetid.

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1970 Opplysninger om byggear er hentet
fra mottatte kommunale
opplysninger.

Anvendelse

Bolig

Standard

Bygget har normal standard iht. alder/konstruksjon. Konstruksjonsdeler er nzermere beskrevet i de respektive punkter i tilstandsrapporten.
Vedlikehold

Boligen fremstar generelt med normal bruksslitasje og alderstypiske forhold. Det ma likevel forventes at det vil vaere behov for jevnlig vedlikehold
og oppgraderinger i tiden fremover, bade utvendig og innvendig. Enkelte bygningsdeler og installasjoner har begrenset dokumentasjon pa
utfgrelse og alder, noe som er vanlig i eldre bebyggelse. Det ma derfor tas hgyde for at skjulte feil og skader kan forekomme, selv om disse ikke
ngdvendigvis lar seg avdekke ved visuell befaring.

Ved kjgp av bolig ma det paregnes Igpende vedlikehold, utskifting av tekniske komponenter og justeringer etter individuelle behov og @nsker.
Dette er @ anse som normalt for bebyggelse av denne type og alder.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen bestar av takmembran av eldre ukjent dato.

Tekkingen er ikke besiktiget pga. sng pa befaringsdagen.

Takflater var dekket av sng pa befaringsdagen, noe som begrenset muligheten for visuell kontroll av taktekkingen. Tekkingen er derfor ikke vurdert da det
ikke er mulig a utfgre forsvarlig og grundig kontroll. Det kan dermed ikke utelukkes at det foreligger forhold som ikke lot seg registrere ved befaringen. For
en mer presis vurdering anbefales kontroll av taket nar vaer- og fgreforhold tillater dette.

{1+ Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Utvendige beslag bestar av plast av eldre ukjent dato.
Siden utvendige beslag kun er besiktiget fra bakkeniva, er vurderingen noe begrenset av dette, serlig for beslag over tak.

Utvendige beslag lot seg ikke vurdere i sin helhet da store deler av tak og detaljer opp mot gesims og gjennomfgringer var dekket av sng pa
befaringsdagen. Beslagene er derfor vurdert basert pa alder, tilgjengelige observasjoner fra bakkeniva og synlige deler. Det kan forekomme forhold som
ikke var mulig a registrere under befaringen. For en mer ngyaktig vurdering anbefales ny inspeksjon nar veer- og fgreforholdene tillater fri sikt til
beslagene.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a
si noe om.
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Naermere undersgkelser av beslag, sarlig over tak, anbefales

L Lk Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger er oppf@rt som bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Utvendige fasader er kledd med staende og liggende trekledning fra byggear.
Det er ikke kjent nar utvendige fasader sist ble overflatebehandlet/vedlikeholdt.

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

Ved kontroll i underkant av kledningen registreres det sveert begrenset lufting av kledningen ved at det ikke er etablert luftespalter bak underbord, videre
er luftespalter bak overbord utfgrt med tilpassede klosser med funksjon som musesperre. Lite lufting bak kledningen kan medfgre gkt slitasje samt gkt
risiko for rateskader, da fuktighet bak kledningen har svaert begrenset mulighet til 3 tgrke ut. Mtp. datidens byggeskikk er det ikke uvanlig at
konstruksjonen er oppfgrt med lite lufting.

Det registreres tgrksprekker i trekledningen som fglge av lite lufting, men fargevalg bgr sees i sammenheng.

Konsekvens/tiltak
e Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller giennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette skaper
ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Lokale utskiftninger og videre vedlikehold av kledningen anbefales vurdert opp mot en helhetlig oppgradering av utvendige fasader med etterisolering, ny
vindtetting og ny kledning.

3-8 Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Taket har sal-taks form og er oppbygd med W-takstoler med taktro fra byggear. Kaldloftet er besiktiget via loftsluke. Kontrollen av kaldloftet er utfgrt fra
tilgjengelige deler med gangbart gulv. Kaldloftet ventileres via ventiler i gavlvegger samt luftespalter ved takutstikk.
Ved fuktmaling i omrader med eldre tgrre fuktskjolder, ble det ikke registrert unormale fuktverdier.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Det registreres sma omrader med eldre tgrre fuktskjolder. Ved fuktmaling ble det ikke registrert unormale forhold, noe som tyder pa at fuktmerkene
stammer fra tidligere forhold.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Jevnlig tilsyn av kaldloftet anbefales.

329 Vinduer/balkongdgr

Beskrivelse

Boligen har vinduer/balkongdgrer med karmer/rammer i tre og 2-lags glass samt koblede vinduer og enkeltglass som er av varierende eldre dato/fra
byggear.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Det registreres veerslitte overflater pa utvendige sider av enkelte vinduer og balkongdgr. Videre registrere stedvise fuktmerker i nedkant av innvendige
karmer, noe som tyder pa kondensering pa innvendige glass. Mtp. oppbygning og oppnadd alder bgr det paregnes redusert funksjon i form av gkt
varmetap og redusert tetthets-evne.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Utskifting av eldre vinduer og balkongdgr anbefales fremfor lokale utbedringer og videre vedlikehold.

Terrasse

Beskrivelse
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Terrassen er oppfgrt som en trekonstruksjon av ukjent dato. Gulvoverflaten er belagt med terrassebord. Underliggende konstruksjon, inkludert bjelkelag,
fundamentering og eventuell fuktsikring, er ikke tilgjengelig for inspeksjon, da disse er skjult under terrassebordene. Vurderingen er derfor basert pa
visuell kontroll av tilgjengelige flater.

Terrassen lot seg ikke vurdere i sin helhet pa befaringsdagen pa grunn av sngdekkede overflater og begrenset sikt til konstruksjonen. Vurderingen er
derfor i hovedsak basert pa alder, konstruksjonstype og det som var mulig & observere fra tilgjengelige omrader. Underliggende bjelkelag og eventuelle
detaljer som ligger skjult under terrassebord kan inneholde forhold som ikke lot seg avdekke. For en mer presis vurdering anbefales ny inspeksjon nar veer
- og fgreforhold tillater full tilgang.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Utvendig trapp i strekkmetall foran inngangspartiet er fra byggear.
Utvendig trapp/rampe i tre pa baksiden ved terrassen er av ukjent dato.

INNVENDIG

[ el Overflater

Beskrivelse

Innvendige overflater er av eldre ukjent dato/fra byggear.

Som tilvalg til rapporten er det utarbeidet en egen beskrivelse (standardbeskrivelse) av overflater, innredninger og teknisk utstyr i hvert enkelt rom.
Normal bruksslitasje legges ogsa til grunn for TG1, slik at det kan vaere hull etter innfesting, mindre hakk og sar uten at dette betegnes som avvik.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Overflater baerer preg av hgy slitasjegrad og elde.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Oppussing av innvendige overflater bgr paregnes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Det er stgpt gulv mot grunn. Etasjeskillere av trebjelkelag over grunnmur. Nivellering av etasjeskillere er utfgrt i 2 store rom per etasje med registrerte
hgydeforskjeller innenfor toleransekrav (+/- 5 mm ved maling av hele rom).

' 1i=-) Pipe og ildsted

Beskrivelse

Boligen har elementpipe fra byggear.
Sotluke er plassert i kjelleren.
Det er tilkoblet en peis fra byggear i stuen samt en oljekamin i kjellerstuen og under peisen i stuen.

Pipen/ildstedet er vurdert visuelt og med inspeksjon av tilgjengelige deler. Det er sett etter avskalling, tilstand pa fuger og beslag, synlig stabilitet og
skorsteinens hgyde i forhold til gjeldende forskriftskrav. Det er ikke utfgrt innvendig inspeksjon av pipelgpet, da dette faller utenfor undersgkelsesplikten.
Funksjon og sikkerhet ved bruk, herunder eventuelle krav til sotluke, tilkomst og trekkforhold, faller under feiervesenets ansvarsomrade. Det anbefales at
kjgper innhenter informasjon om siste feiing og tilsyn, samt dokumentasjon pa eventuelle endringer eller tilkoblinger til pipelgpet.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.
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Rehabilitering av pipelgp narmer seg. Det er ikke opplyst at det foreligger palegg om fyringsforbud eller at tiltak ma utfgres, men vaer obs pa at det kan
komme for eldre piper. Pipen er derfor i hovedsak funksjonell, men alder tilsier at store deler av forventet brukstid er oppbrukt. Naturlig aldring kan over
tid fgre til svekkede fuger, gkt risiko for sprekker, forvitring av murverk og redusert sikkerhet ved bruk. For a ivareta funksjon, sikkerhet og
forskriftsmessige krav anbefales jevnlig oppfglging av pipens tilstand, herunder kontroll av murverk og beslag, samt vurdering av rehabilitering ved videre
aldring eller ved paviste skader. Feiervesenets tilsyn og anbefalinger bgr fglges opp.

=3 Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Kjelleren bestar av kjellerstue og boder med naturlig ventilasjon via apningsvinduer og ventiler i yttervegger.
Yttervegger som vender mot terreng er pusset og enkelte er overflatebehandlet.

Hulltaking er ikke gjennomfgrt da yttervegger er av mur. Fuktsgk er gjennomfg@rt pa bade fritt eksponerte murvegger og betonggulv.
Konstruksjoner under terreng er generelt utsatt for fuktpavirkning fra omkringliggende masser med gkt risiko for fuktopptrekk og kondens bak utforede
vegger og under oppforede gulv.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Ved fuktsgk pa betonggulv og nedre del av yttervegger ble det registrert forhgyede fuktindikasjoner. Videre registreres stedvis saltutslag, avflassing av
maling og lgs murpuss. Nar bygget ble oppfgrt var det ikke vanlig a etablere fuktsperre under gulv mot grunn, noe som fgrer til fuktopptrekk via
betonggulv.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det anbefales a etablere fuktsikringstiltak for a redusere eller hindre fuktinntrenging fra grunnen. Dette kan omfatte innvendig eller utvendig fuktsperre,
drenering, kapillaerbrytende sjikt under gulv, samt eventuelt pafgring av diffusjonsapen fuktsikring pa vegger. Det bgr ogsa vurderes mekanisk ventilasjon
for & sikre god luftutskifting og redusere fuktbelastning i rommet.

Manglende fuktsikring fgrer til vedvarende kapillaert oppsug av fukt i gulv og vegger, som over tid kan gi skader pa materialer, redusert innemiljg og gkt
risiko for mugg- og ratevekst. Ved bruk av rommet til oppbevaring eller opphold vil det kunne oppsta sekundzerskader pa innredning eller Igsgre.
Tilstanden gir grunnlag for tilstandsgrad 2 (TG2) eller 3 (TG3), avhengig av omfang og fuktniva.

Innvendige trapper

Beskrivelse

Innvendig trapp i tre er av ukjent dato.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendige dgrer med glatte flater og profilerte dgrblad i fabrikkmalt utfgrelse, er av varierende eldre dato.
Det registreres enkelte merker som mindre sar/merker i overflater samt delvis Igse dgrhandtak pa enkelte dgrer. Avvikene anses som innenfor hva som
kan forventes av normal bruksslitasje iht. alder.

VATROM

1. ETASIE >BAD 1

Generell

Beskrivelse

Badet er av eldre ukjent dato.

Ingen dokumentasjon for utfgrelse av skjulte bygningsdeler eller om arbeider er utfgrt av innleide handverkere foreligger.
Det er belegg pa gulv. Tapet pa vegger. Malt slett himlingsflate.

Veggmontert servant. Gulvmontert toalett og bidé. Reflektorovn. Dusjkabinett.

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

- Rommet har passert forventet levetid, saerlig kritiske bygningsdeler som tettesjikt og sluk. Videre registreres rustangrep i sluket.
- Overgangen mellom gulvbelegg/sluk er ikke tett, noe som medfgrer gkt risiko for fuktskader ved hgy vannstand i sluket.

Vatrommet er vurdert opp i mot dagens forskriftskrav til vatrom, hvor det stilles krav til tett utfgrelse av membran/tettesjikt i rommets vate soner. Da
saerlig med tanke pa eventuelle lekkasjer, siden rommet normalt sett ikke belastes med fritt bruksvann etter dagens bruk. Det gjgres oppmerksom pa at
ved videre bruk av rommet, kan lekkasjer oppsta, noe som kan medfgre fuktskader i tilliggende konstruksjoner. Rommet ma derfor holdes under jevnlig
tilsyn for a oppdage lekkasjer sa tidlig som mulig.

Konsekvens/tiltak
* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

For 4 fa tilstandsgrad 0/1 ma rommet renoveres og oppgraderes for & tilfredstille dagens forskriftskrav med vanntette vatsoner. Manglende oppgradering
av vatrommet vil medfgre hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale normal bruk av vann eller eventuelle lekkasjer, og at fuktskader dermed kan
oppsta i tilliggende konstruksjoner. Alle forhold i forbindelse med renoveringen bgr utfgres og dokumenteres av fagleerte.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. ETASIE >BAD 1

L)) Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Det er pavist utettheter i kritiske overganger i rommets vate soner, videre har rommet passert forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Naermere undersgkelser av tilliggende konstruksjoner anbefales ved oppussing av badet.

1. ETASJE > BAD 2

Generell

Beskrivelse

Badet er av eldre ukjent dato.

Ingen dokumentasjon for utfgrelse av skjulte bygningsdeler eller om arbeider er utfgrt av innleide handverkere foreligger.
Det er belegg pa gulv. Tapet pa vegger. Malt slett himlingsflate.

Veggmontert servant. Gulvmontert toalett. Reflektorovn. Dusjkabinett.

Naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tile normal bruk etter dagens krav.

- Rommet har passert forventet levetid, saerlig kritiske bygningsdeler som tettesjikt og sluk. Videre registreres rustangrep i sluket.
- Overgangen mellom gulvbelegg/sluk er ikke tett, noe som medfgrer gkt risiko for fuktskader ved hgy vannstand i sluket.

Vatrommet er vurdert opp i mot dagens forskriftskrav til vatrom, hvor det stilles krav til tett utfgrelse av membran/tettesjikt i rommets vate soner. Da
saerlig med tanke pa eventuelle lekkasjer, siden rommet normalt sett ikke belastes med fritt bruksvann etter dagens bruk. Det gjgres oppmerksom pa at
ved videre bruk av rommet, kan lekkasjer oppsta, noe som kan medfgre fuktskader i tilliggende konstruksjoner. Rommet ma derfor holdes under jevnlig
tilsyn for a oppdage lekkasjer sa tidlig som mulig.

Konsekvens/tiltak

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

For 4 fa tilstandsgrad 0/1 ma rommet renoveres og oppgraderes for & tilfredstille dagens forskriftskrav med vanntette vatsoner. Manglende oppgradering
av vatrommet vil medfgre hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale normal bruk av vann eller eventuelle lekkasjer, og at fuktskader dermed kan
oppsta i tilliggende konstruksjoner. Alle forhold i forbindelse med renoveringen bgr utfgres og dokumenteres av fagleerte.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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1. ETASJE > BAD 2
L k) Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

Vurdering av avvik:
¢ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

Det er pavist utettheter i kritiske overganger i rommets vate soner, videre har rommet passert forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Naermere undersgkelser av tilliggende konstruksjoner anbefales ved oppussing av badet.

KIGKKEN

1. ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkenet er av eldre ukjent dato/fra byggear.

Det er belegg pa gulv. Tapet pa vegger. Malt slett himlingsflate.

Kjgkkeninnredningen har plane fronter og laminerte benkeplate med benkebeslag og oppvaskkum med 2-greps blandebatteri.
Frittstdende komfyr, oppvaskmaskin, kjgle-/fryseskap og varmtvannsbereder.

Vurdering av avvik:
* Det er registrert utettheter eller vannlekkasjer i rgropplegg.

Det registreres en skrue som har gjennomtrengt vannlasen, noe som utgjgr risiko for lekkasjer.
Kjgkkenet har stor slitasjegrad og baerer preg av elde.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

En helhetlig oppussing av kjgkkenet bgr paregnes.
Kostnadsestimatet sikter til utskifting av vannlas.

Kostnadsestimat: Under 20 000

1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Skapmontert kjgkkenventilator over stekesonen med avtrekk ut.

SPESIALROM

KJELLER > TOALETTROM

18 Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrommet er fra byggear.

Det er belegg pa gulv. Malte murvegger. Panel i himling.
Innredning: Gulvmontert toalett. Veggmontert servant. Panelovn.
Naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
¢ Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

* Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.
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For TG:0 eller TG:1 bgr rommet ha mekanisk avtrekk. Naturlig ventilering tilfredsstiller ikke dagens krav til luftutskiftning pa toalettrom. Det gjgres
oppmerksom pa at det kan vaere vanskelig a etablere andre Igsninger i boligblokker o.l.

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

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.
e Andre tiltak:

For TG:0 eller TG:1 bgr rommet utstyres mekanisk avtrekk. Det kan vaere at styret i bofellesskapet har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk
avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares naermere med styret fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

278 Vannledninger

Beskrivelse

Synlige vannrgr av kobber pa bad og kjgkken er i all hovedsak av eldre ukjent dato, med unntak av noen nyere tilpasninger av rgr. Stoppekran og
vanninntak er plassert i kjelleren.

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

Konsekvens/tiltak
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

L Lkl Avigpsror

Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr av plast pa bad og kjgkken, er fra byggear.

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

Konsekvens/tiltak
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilering via apningsvinduer samt ventiler i vinduskarmer og yttervegger.

Varmepumpe

Beskrivelse

Varmepumpe (luft til luft) er plassert pa stuen.

Arstall: 2024 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter er plassert i kjpkkenet. Tanken er av nyere ukjent dato. Datering er ikke synlig pa tanken.
Tanken har fast el-tilkobling.
Det er etablert lekkasjesikring med automatisk vannstopper og fgler ved tanken.
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Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
Det elektriske anlegget er av varierende eldre alder. Sikringsskapet, som er plassert i entré, inneholder automatsikringer, stremmaler og kursfortegnelse.

Det er kun gjennomfgrt begrenset kontroll av el-anlegget. @nskes det grundigere kontroll av anlegget og vurdering av elektriske installasjoner, kan dette
gjennomfgres av for eksempel en el-takstmann, elektrikerfirma eller av det lokale el-tilsynet.

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

Spgrsmal 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.
1970 Elektriske installasjoner ved oppfg@ring av boligen.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Sikringer er oppgradert til automatsikringer.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Samsvarserklaring(er) er ikke fremvist.

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?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn 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?
Ja Pa bakgrunn av oppnadd alder pa anlegget samt manglende dokumentasjon/samsvarserklzering(er) anbefales det en utvidet el-kontroll av

det elektriske anlegget.
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Byggegrunnens beskaffenhet vurderes som ukjent innenfor rammene av befaringen. Takstingenigr gjennomfgrer ikke grunnundersgkelser og det er ikke
innhentet dokumentasjon som beskriver grunnforholdene. Det presiseres at massetyper, baereevne, dreneringsevne og eventuelle forhold som setninger,
telepavirkning eller grunnvannstanden ikke kan vurderes uten geoteknisk undersgkelse.

Eventuelle forhold i byggegrunn kan ha innvirkning pa fundamentering, drenering og konstruksjonenes levetid over tid. Videre vurdering ma gjgres av
kvalifisert aktgr ved behov eller mistanke om avvik.

) Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Drenering og utvendig fuktsikring av grunnmur er fra byggear. Utvendige sider av grunnmur var i stor grad skjult bak sng pa befaringsdagen, noe som
begrenser mulighet for kontroll. Drenering og fuktsikring av grunnmur ligger i all hovedsak under jordbandet og lar seg ikke kontrollere foruten
observasjoner som er naermere beskrevet under punkt 'Rom under terreng' og alder. For full visshet om tilstand ma det gjgres naermere undersgkelser
med eksempelvis kamerainspeksjon e.l. noe som ikke ble utfgrt pa befaringsdagen.

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

Konsekvens/tiltak
e Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmur i murte blokker som er utvendig pusset over terreng.

Terrengforhold

Beskrivelse

Terrengforholdene rundt boligen var sngdekt pa befaringsdagen, noe som begrenset muligheten for full visuell vurdering av terrengfall,
overflatevannshandtering og detaljer langs grunnmur. Vurderingen av terrengforhold er derfor basert pa tilgjengelige observasjoner, opplysninger og
generelle forutsetninger. Det kan forekomme forhold som ikke lot seg registrere under befaringen. For en mer presis vurdering anbefales inspeksjon nar
sng- og fgreforhold tillater dette.

il Utvendige vann- og avigpsledninger

Beskrivelse

Utvendig vannrgr og avlgpsledninger er av eldre ukjent dato/fra byggear. Private vannrgr og avlgpsledninger er tilkoblet offentlig nett. Rgrmateriale pa
utvendige vannrgr og avlgpsledninger er ukjent. Utvendige ror er ikke tilgjengelig for kontroll, vurdering baseres pa alder. @nskes det videre inspeksjon av
ledningsnettet ma det utfgres med kamerainspeksjon.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

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

Oppdragsnr.: 21667-1979 Befaringsdato: 23.02.2026 Side: 18 av 24



VerdiAnalyse AS
Otto Nielsens veg 12
Steinhaugen 29, 7049 TRONDHEIM 7052 TRONDHEIM
Gnr 47 -Bnr 103
5001 TRONDHEIM

Tilstandsrapport

Utvendige vann- og avlgpsledninger ligger under jordbandet og har ingen mulighet for kontroll foruten alder og mottatte opplysninger. For full visshet om
tilstand anbefales det a rekvirere en kamerainspeksjon av utvendige ledninger.

Oljetank

Beskrivelse
Oljetank fra byggear av ukjent materiale er innebygd i bod 3 i kjelleren.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Det er pavist aktiv lekkasje fra rgropplegg fra oljetanken. Lekkasjen har oppstatt i en rgr-kobling i himlingen i kjellerstuen.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Lekkasje ma utbedres snarest. Videre bgr anlegget vurderes fiernet og erstattet med alternative oppvarmingskilder.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

« Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

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

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

» Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa innvendige trapper opp til dagens krav.

¢ Det er ikke krav om utbedring av dpninger i innvendige trapper opp til dagens krav.

¢ Det bgr giennomfgres radonmalinger.

e Det er ikke krav om utbedring av dpninger i rekkverk for utvendige trapper til dagens forskriftskrav.

* Handlgper pa innvendig trapp ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet.
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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)
Kjeller 113 113
1. etasje 137 20 157 27
SUM 250 20 27
SUM BRA 270
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Kieller Toalettrom, kjellerstue, gang, 5 stk.
boder
1 etasie Entré, bad 1, bad 2, kjgkken, stue, 4 stk. Garasie
' ) soverom, 2 stk. gang, 2 stk. boder )
Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: ~ Ved vurdering av dagens planlgsning opp mot byggemeldte tegninger vedlagt i mottatt meglerpakke registreres fglgende
endringer:
1. etasje:
- Garasjen fremgar ikke pa byggemeldte tegninger.

Rapporten tar ikke hgyde for om omgjgringene er sgknadspliktige eller ikke og bemerker kun omgjgringer fra byggemeldte og
godkjente tegninger i kommunens arkiv.

Det er sgknadsplikt ved omgj@ring av rom fra tilleggsdel til hoveddel (S-rom til P-rom) og ved endring av byggets baerende
vegger, brannskiller og lignende.

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

Garasje

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje

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 168 102
Garasje 0 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.2.2026 Ole-Einar Fjeldheim Takstingenigr

Matrikkeldata

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

5001 TRONDHEIM 47 103 0 1389.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Steinhaugen 29

Hjemmelshaver
Schjetne Karl Georg

Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar
1971

Standard

Vedlikehold
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerkleering er utfylt av selger. Kjgper

plikter a lese gjennom selgers

egenerklaering, da det kan fremkomme Ikke
informasjon som ikke er en del av gjennomgatt
tilstandsrapporten og som kan ha relevans

for eiendommen.

Egenerklzering Nei

Kommunepakke med kommunale kke
Kommunalinfo opplysninger gitt av Trondheim Nei

jennomgatt
kommune/megler. &l &
. . . . . . . Ikke .
Eiendomsverdi.no Hjemmel, eier og eiendomsinformasjon. ) . Nei
gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 18.03.2026

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.: 21667-1979
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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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