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Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stg@rrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og skonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
verktgy og faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

@@m’ lBJﬁmsﬁmd
Remi Bjgrnstad
Uavhengig Takstingenigr

rb@taksator.no

900 60 067

N T

Norsk takst
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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?

S

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

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

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6 (
taksator
0694 OSLO

Enebolig over 2 plan med terrasse og veranda.
Beliggende i bydel Lillestrgm.

Boligen holder en normal standard og fremstar som jevnt
vedlikeholdt.

Det ma likevel paregnes moderniseringsbehov pa sikt, saerlig
knyttet til takkonstruksjon, utvendig drenering, enkelte eldre
vinduer og installering av lekkasjevarsler, samt Igpende
vedlikehold av utvendige forhold.

Utvendig:

Saltak av trekonstruksjoner, tekket med takstein.
Yttervegger i murkonstruksjoner, pusset og malt.
Grunnmur i betong.

Drenring med eldre standard.

Uteplasser:

Terrasse ved inngangsparti og i hageparti, i trekonstruksjoner.

Samt veranda i 2.Etasje.

Teknisk:

Boligen er bygget med naturlig ventilasjon.

Oppvarming via peis og varmepumpe i 1.Etasje. Gulvvarme i
enklte rom og supplerende elektrisk oppvarming med
panelovn(er).

Varmtvann fra bereder plassert pa vaskeromet i U.etg.

Toalettrom i 1.etg med fliser pa gulv og vegger.

Flislagt baderom i 2.etg fra 2010.
Flislagt baderom i U.etg fra 2017.

Kjgkken i 1.etg.

Parkering inne pa egen tomt og i garasje.
Garasje med lagrinsplass i bod og pa loftet.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer G til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Oppdragsnr.: 22179-26041

Lovlighet Gé til side

TOMANNSBOLIG (HEL) OVER 3 PLAN MED GARASJE

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

I henhold til de fremlagte og oversendte tegningene er det
noen forskjeller mellom tegning og dagens bruk.

2. etasje: Kott og bad er bygget om til et stgrre bad. Kjgkken
er fjernet og benyttes som soverom. Kombi/stue benyttes som
soverom. «Balkong» er bygget som en stgrre veranda.

1. etasje: Soverom i stue er fjernet, og det er i dag en stgrre
stue. Tilbygg er bygget ved inngangsparti som et stgrre
vindfang. Det er ogsa en stgrre terrasse i hagen enn vist pa
tegning.

Underetasje: Fyr- og brenselrom benyttes som vaskerom.
«Matbod» er fjernet og benyttes til skyvedgrsgarderobe.
Potetrom er gjort om til mindre bod. «Vask» er gjort om til
bad. «Rulle-tgrk» er gjort om til soverom/stue.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader @ Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
25
© nnvendig > Rom Under Terreng Ga til side
20 @  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
15 @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
@© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
10
0 Spesialrom > 1.Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside
5 konstruksjon
-_ § 1) Spesialrom > Kjeller > Vaskerom > Overflater og Ga til side
o < konstruksjon
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik © vstrom > Kjeller > Bad > Overflater Gulv Galtil side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
B 7G3: storeeller alvorlige awvik @ vstrom > Kjeller > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side
ikke utfgrt med radonsperre.
Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
Oppsummering av avvik trappelgpet.
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rapporten. rekkverk i utvendige trapper.
TOMANNSBOLIG (HEL) OVER 3 PLAN MED GARASIJE
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
@© Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Vatrom > Kjeller > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~Gatilside
vatrom

L Bk AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

© utvendig > Taktekking Ga til side
@  utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
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Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG (HEL) OVER 3 PLAN MED GARASIJE

Byggear Kommentar

1954 Iflg. Norges Eiendommer.
Standard

Se beskrivelser under konstruksjoner.

Vedlikehold

Se beskrivelser under konstruksjoner.
Tilbygg / modernisering
2002 Tilbygg Det er etablert ny entré/gang i tilknytning til boligen i 1. etasje.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Saltak av plassbygde takstoler i trekonstruksjoner, tekket med takstein.
Takstoler fra byggear, ukjent alder pa takstein.

Yttertaket er inspisert fra tilgjengelige steder pa terrengniva. | dette tilfellet var inspeksjonen sveert begrenset pa grunn av bygningens hgyde, og deler av
takflaten var derfor ikke mulig a kontrollere visuelt.

Takkonstruksjon, tekking og skorstein er kun vurdert fra bakkeniva. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a inspisere naermere uten riktige sikringstiltak.
Manglende funn ved befaring utelukker ikke skjulte skader.
Videre undersgkelse bgr utfgres av fagperson under sikre forhold.

Tilstandgrad er basert utelukkende pa alder.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Ettersom inspeksjonen er begrenset til visuell vurdering fra bakkeniva, kan det ikke fastslas om omfanget av avvikene er stgrre enn det som er synlig. Det
kan derfor foreligge ytterligere forhold som ikke er avdekket ved denne undersgkelsen.

Vurderingen er basert pa synlige symptomer, bygningens alder, konstruksjonstype og normal slitasje over tid. Forhold som kun lar seg avdekke ved fysisk
adkomst til taket, herunder kontroll av undertak, lekter, innfestinger, gjennomfgringer og detaljer i overganger, er ikke undersgkt.

Pa bakgrunn av de observerte avvikene er det sannsynlig at det foreligger gkt risiko for fuktrelaterte skader eller redusert funksjon over tid dersom
ngdvendige tiltak ikke iverksettes.

Tilstandsgrad er satt i henhold til NS 3600, basert pa tilgjengelige observasjoner og begrensningene i undersgkelsesomfanget.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

o Tiltak:

e Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.
e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

Nar taktekking og undertak blir eldre, gker risikoen for lekkasjer. Dette kan medfgre fuktskader og behov for omfattende og kostbare utbedringer i
underliggende konstruksjoner dersom tiltak ikke gjennomfgres i tide.

Tiltak:
Tiltaket vil typisk omfatte utskiftning og oppgradering av takoppbyggingen, herunder undertak med tettesjikt, slgyfer/lekter, taktekking (f.eks. takstein av
valgfri type), samt utskiftning/utbedring av vindski og ngdvendige beslag/overganger pa takflaten.

Det anbefales naarmere kontroll nar vaerforholdene tillater trygg adkomst. Undersgkelsen bgr utfgres av personell med ngdvendig fallsikringsutstyr.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Takrenner, nedlgpsrgr, stigetrinn og beslag i stal.
Takrenner og nedlgpsfunksjon er ikke kontrollert.

Stigetrinn for adkomst til pipelgp er montert.

Visuell kontroll ble utfgrt pa en dag uten nedbgr. Det anbefales derfor a observere nedlgpssystemet under regnveer for a avdekke eventuelle lekkasjer som
ikke lot seg identifisere ved befaringstidspunktet.

Det er pa generelt grunnlag anbefalt & holde takrenner og nedlgpsrgr apne og frie for store mengder Igv, kvister, o.l. slik at tiltenkt funksjon
opprettholdes.

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger over grunnmur er oppfgrt som mur-/betongkonstruksjon.
Fasadene fremstar som pusset/overflatebehandlet mur, med malte overflater.

Yttervegger er isolert i henhold til byggearets standard, og totalt sett vurderes yttervegger og grunnmur a ivareta opprinnelig tiltenkt funksjon.

Utvendige overflater pa en bolig krever jevnlig vedlikehold, inkludert vask/rengjgring og periodisk overflatebehandling, for a beskytte mot vaerpavirkning
og bevare fasadens egenskaper og utseende. Over tid kan det oppsta mindre riss/svinnsprekker og lokale partier med slitasje som kan kreve utbedring og
overflatebehandling.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje. Dette omfatter blant annet stedvise sprekker/riss i veggflater, observert pa flere av veggene. Det er
ogsa registrert noe pavirkning som kan relateres til klima/temperatur- og fuktvariasjoner.

Tilstandsgrad er satt basert pa en helhetlig vurdering etter visuell inspeksjon ved befaringstidspunktet.

(=) Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Kaldtloft i trekonstruksjon.
Undertaket bestar av rupanel fra byggear.

Loftet har stedvis gangbart guly, tilrettelagt for lagring.
Adkomst til loft er via loftstige/luke i gangen.
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon vurderes a ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold til alder og utfgrelse. Tilstandsrgrad er satt pa bakgrunn av alder og
synlige observasjoner.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Takkonstruksjonen fremstar med begrenset ventilering ved overgang mellom yttervegg og tak. Det er observert rim pa undertaket, noe som kan indikere
kuldebro/kaldt punkt fra yttertaket.

Konstruksjonene baerer preg av normal elde og slitasje. Det er ogsa registrert stedvis sopputslag pa bordene i undertaket. Dette kan ha sammenheng med
begrenset ventilasjon pa loftet og de observerte rim-/kondensforholdene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Konsekvens:

Begrenset lufting/ventilering i takkonstruksjonen kan gi redusert uttgrking og gkt risiko for kondens/fukt i kalde og fuktige perioder. Over tid kan dette
medfgre fuktpavirkning av undertak og treverk (f.eks. misfarging/sopputslag), og det kan gi behov for gkt vedlikehold/utbedringer dersom forholdet
vedvarer.

Tiltak:
Det anbefales a utbedre/forbedre lufting og ventilering i takkonstruksjonen, szerlig ved overgang mellom yttervegg og tak (gesims/raft), slik at luftveier
holdes apne og uttgrking bedres. Videre anbefales jevnlig ettersyn/overvaking av loft og undertak, spesielt i vate/kaldere perioder.

Tidspunkt for modernisering naermer seg.
Modernisering/oppgradering bgr ses i sammenheng med taktekking, da tiltakene ofte er mest hensiktsmessige og kostnadseffektive a utfgre samtidig.

U el Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1997 og noen uten synlig merker.
Vinduer med trerammer og blyglass.
Vindu med PVC ramme og isolerglass, merket med produksjonsar 2018.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer pa befaringstidspunktet.
Ved befaringen ble det foretatt stikkprgvekontroll pa apne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

* Det papekes at vinduer som er over 20 ar gamle og har passert over halvparten av forventet levetid.

Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

TG 2 er gitt som en papekelse da vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med
dagens/nye vinduer.

e Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapakjenning sett i forhold til bygningsdelens alder, herunder stedvis vaerslitte karmer og noe
malingsslipp.
Samt sprekk i vinduglass i 2.Etasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Tilstandsrapport

e Utskifting av vinduer kan forventes pa sikt og vil vaere ngdvendig for 3 utbedre avvikene.
Konsekvens - Eldre vinduer kan gi trekk grunnet utette pakninger, har lav isoleringsevne og kan subbe mot karm ved bruk.

Bygningsdelene oppfyller ellers tiltenkt funksjon, men utskiftning ma paregnes pa sikt.

Dgrer

Beskrivelse

Entrédgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2012.
Dgren er utstyrt med kodelas.

Terrasse og verandadgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2013.

Lydklassifisert entrédgr i underetasjen, mellom gang og soverom.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapakjenning, sett ut fra bygningsdelens alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

2.Etasje:
Utgang fra soverom til veranda i trekonstruksjoner, pa ca.12,6 m2.
Verandagulv i impregnert trevirke oppa bjelkelag i trekonstruksjoner.

Rekkverk med staende bord i trevirke.
Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,88 m.

1.Etasje:
Terasse ved inngnagsparti, ble malt til ca. 8,3 m2.
Terrassegulv i impregnert trevirke oppa bjelkelag i trekonstruksjoner.

Utgang fra spisestue til terrasse i trekonstruksjoner, pa ca. 42,2 m2.
Terrassegulv i impregnert trevirke oppa bjelkelag i trekonstruksjoner.
Membranen under terrassebordene er ikke synlig for inspeksjon. Tilstand er derfor vurdert ut fra alder.

Rekkverk med staende bord i trevirke.
Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,91 m.
Trapp i trekonstruksjoner ned til hage/terreng.

To markiser er montert pa plassen.

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

o Eier opplyser om punktvise lekkasjer ved rekkverket pa veranda. Arsak kan vaere utette overganger ved innfesting av rekkverksstolper. Forholdet vurderes
a ha begrenset betydning, da det gjelder utvendig omrade under veranda.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

 Det bgr foretas naermere underspkelser av balkong/terrasser nar den er sngfri.

* Eventuelle lekkasjer kan utbedres lokalt pa verandaens gulv ved aktuelle gjennomfgringer/overganger (rekkverksinnfestinger), dersom dette anses viktig
for kjgper.
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Andre utvendige forhold

Beskrivelse
Byggear, vedlikehold og alder

Bygningen er oppfgrt i henhold til gjeldende byggeforskrifter, byggeskikk og metoder pa oppfgringstidspunktet. Bygningen oppfyller ikke ngdvendigvis alle
krav i dagens byggeforskrifter, blant annet nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten omfatter boligen slik den fremstod ved befaring og er begrenset til forhold som ligger innenfor eiers vedlikeholdsansvar.

Alle bygninger har et Igpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid fgre til forringelse av bygningsdeler. Setninger i
bygningen kan forekomme og kan medfgre mindre skjevheter i gulv og konstruksjoner.

Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje og teknisk tilstand. En bygningsdel kan gis TG 2 basert pa hgy alder, selv om funksjonen vurderes som
brukbar. Vurdering av alder og forventet levetid er basert pa anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF, kombinert med visuelle observasjoner.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv:

Flislagt gulv i entré, gang, toalettrom, spisestue/kjgkken, vaskerom og badene.
Betong gulv i bodene.

Ellers parkett og laminat.

Gulvvarme i de fleste rom i kjeller, samt pa bad og toalettrom.

Vegger:
Flissatte vegger pa badene, vaskerom og toalett.
Ellers kombinasjon av malt strie, tapet og panel.

Himlinger:
Kombinasjon av takplater og panel.

Downlights i 1.Etasje, gangen i 2.Etasje og nesten alle rom i kjeller.

Romhgyden ble i soverom malt til ca. 2,37 m (2.etg).
Romhgyden ble i stue malt til ca. 2,37 m (1.etg).
Romhgyden ble i soverom malt til ca. 2,04 m (kjeller).

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.
Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser

trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt pa bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert pa visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet.
Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell

befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Bemerkning:
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Parkettgulvet fremstar som normalt slitt stedvis som fglge av ordinaer bruk over tid. Slitasjen vurderes i hovedsak som estetisk. | enkelte rom er det
registrert tette skjgter og utfgrelse som kan fremsta som noe mindre fagmessig. Det ble ogsa registrert stedvis gulvknirk.
Eventuell overflatebehandling eller modernisering vurderes etter kjgpers behov og gnsket standard.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av overflater, og at bruksfunksjonen ikke er vesentlig nedsatt.

L) Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Gulv mot grunn i armert betongkonstruksjon, etasjeskillere i baerende konstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger i flere rom, for a sjekke evt. planavvik i hver etasje.
Stedvis mindre skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille kan forekomme.
Dette vurderes ikke som unormalt i eldre og nyere boliger.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontrollmaling av etasjeskille registreres eventuelle avvik gjennom stikkprgver pa fem tilfeldige ulike punkter i rommet, som er i henholdt til
gjeldende standard (NS3600).
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes ved denne metoden.

Slike avvik kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved et senere salg.
Dersom dette anses som vesentlig for kjgper, oppfordres kjgper til & giennomfgre supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering og i henhold til NS3600 sin standard.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Fglgende mal ble registrert pa befaringsdagen:
Kjeller:

Bod: Det ble malt 18 mm planavvik gjennom hele rommet (TG2).
Gang: Det ble malt 22 mm planavvik gjennom hele rommet (TG2).

1.Etasje:
Stue: Det ble malt 11 mm planavvik gjennom hele rommet.
Gang: Det ble malt 10 mm planavvik gjennom hele rommet.

2.Etasje:
Gang: Det ble malt 11 mm planavvik pa 2 meter (TG2).
Kontor: Det ble malt 20 mm planavvik gjennom hele rommet (TG2).

Det ble observert stedvis knitring i gulv.
Forholdet vurderes ikke som unormalt for denne typen materiale og anses a vaere av estetisk karakter.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

e For a fa lavere tilstandsgrad 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.

F@r vurdering av om etasjeskilleene skal utbedres, bgr det undersgkes neermere hvilke tiltak som kan gjennomfgres, samt foretas kontroll av
dimensjonene for a kartlegge fremgangsmate for avretting.

Risiko — Kan i dette tilfellet vaere mer knirk i gulv/undergulv og gkt nedbgyning i etasjeskillet.

Dersom forholdene forblir uendret over lengre tid, vurderes omfanget a veere av mindre betydning for bruken.
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Pipe og ildsted

Beskrivelse

Frittstaende peisovn med glass i spisestue.

Gnistfanger - Det er montert fliser i rommet hvor peisen er plassert.
Feieluke er lokalisert i kjeller, bad.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann- og redningsetaten.

Bygningsdelene tilfredsstiller tiltenkt funksjon.

Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Vurdering av avvik:
o Det er avvik:

* Pipelgpet er ikke tilgjengelig for innsyn fra alle fire sider i alle etasjer. Lgpet er plassert mot yttervegg og innvendig vegg, slik at kun to sider er synlige.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Begrenset innsyn gjgr at pipelgpet ikke kan vurderes visuelt pa alle sider. Eventuelle avvik, sprekker, misfarging, tegn til varmepavirkning eller andre
forhold kan derfor vaere skjult i de ikke-synlige delene. Dette gir gkt usikkerhet i tilstandsvurderingen.

Tiltak:

Det anbefales ingen tiltak dersom det ikke foreligger symptomer eller kjente problemer. Ved tegn til avvik (lukt, misfarging, riss/sprekker, sotutslag,
redusert trekk) eller ved planlagt bruk/endring (tilkobling av ny ildsted) bgr pipen kontrolleres naermere av fagkyndig, eventuelt via
feiervesen/pipeinspeksjon (kamerakontroll/rgykprgve ved behov).

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Kjeller ligger under terrenget.

Det er utforede veggkonstruksjoner i flere rom i kjelleretasjen.

Utférede yttervegger under terreng blir generelt vurdert som en "utsatt konstruksjon" da bakomliggende Igsning ikke alltid er kjent og heller ikke
tilgjengelig for en fullverdig inspeksjon.

Dette reduserer muligheten for visuell kontroll av symptomer pa evt. svikt i fuktsikringen.

Videre kan konstruksjonen veere uheldig med hensyn til evt. kondensering inne i veggkonstruksjonen.

Typisk for byggearet et at det ikke ble benyttet kapillaerbrytende sjikt, dvs plast mot byggegrunn.
Dette kan medfgre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i konstruksjonene.

Hulltaking ble utfgrt i soveromsvegg vendt mot terreng — et omrade som vurdert til typisk mest utsatt for fukt.
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Sgket med RF-maler (relativ fuktighet - stav) viste en maling pa 21% ved 19 °C, noe som ikke indikerer unormale fuktverdier pa befaringstidspunket.

Dette er likevel ingen garanti for at avvik eller skader ikke kan oppdages ved apning av konstruksjonen. Andre verdier kan ogsa forekomme i ulike arstider,
avhengig av veerforhold og nedbgrsmengde.

Det presiseres at symptombildet kan variere med arstid og klimatiske forhold, og at eventuelle avvik kan fremkomme pa et senere tidspunkt

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra observerte forhold og utfgrte malinger innenfor rapportens undersgkelses- og kontrollomfang, og baserer seg ikke pa
destruktive inngrep eller fullverdig kontroll av skjulte konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

o Det er pavist bruk av plast i utforede veggkonstruksjoner.

Dette vurderes som en uheldig Igsning i kjeller-/yttervegger mot terreng, da eventuell fuktinnsig eller kapillaert oppsug fra grunnen kan medfgre gkt
fuktbelastning i konstruksjonen. Fukt kan da bli innestengt bak plasten, med risiko for kondens og redusert uttgrking/lufting. Over tid kan dette gi gkt risiko
for fuktskader og vekst av mugg i noen tillfeller.

¢ Det ble observert mindre saltutslag i boden, og det ble registrert noe typisk kjellerlukt.
Saltutslag (effloresens) kan indikere at fukt transporteres gjennom mur-/betongkonstruksjonen og tar med seg salter til overflaten. Kjellerlukt kan ogsa
veere et tegn pa fuktpavirkning eller begrenset ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Konsekvens:

Plast/dampsperre pa “feil side” i kjellervegger kan bidra til at fukt blir innestengt i konstruksjonen. Ved fuktinnsig eller kapillzert oppsug kan dette fgre til
kondens og redusert uttgrking, med gkt risiko for fuktskader, luktproblemer og eventuelt mikrobiell vekst over tid. Skader kan utvikle seg skjult uten
tydelige symptomer i tidlig fase.

Tiltak:

Ved modernisering av innvendige overflater vil det vaere mest naturlig a endre oppbygning av innvendige vegger/materialer.

Segrg for tilstrekkelig ventilasjon i kjellerrommene, vil ogsa vaere avgjgrende for inneklima og trivels.

Det anbefales a gjennomfgre fuktspk pa sommerstid, gjerne med mye nedbgr for a fa et mer klart bilde av nar og om, veggene bgr utbedres.

¢ Konsekvens:
Saltutslag indikerer at fukt transporteres gjiennom mur-/betongkonstruksjonen og kan veere tegn pa pagaende fuktbelastning. Kjellerlukt kan skyldes fukt
og/eller begrenset ventilasjon. Over tid kan dette gi redusert inneklima, gkt risiko for luktproblemer, overflateforringelse og fuktrelaterte skader.

Tiltak:

Ved pavist fukt fra grunnen: vurder utbedring av fuktsikring (drenering/utvendige tiltak) og eventuelt overflatebehandling tilpasset mur/betong
(diffusjonsapen).

Saltutslag kan fjernes som vedlikehold etter at arsak er handtert (tgrr bgrsting/stgvsuging — ikke “vaske inn” saltene)

Det anbefales derfor a giennomfgre regelmessige inspeksjoner og vedlikehold for & forebygge eventuelle fuktproblemer om dette oppstar.

Utbedring og modernisering bgr sees i sammenheng med utvendig drenering.

Innvendige trapper

Beskrivelse
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Innvendig trapp mellom etasjene i treverk.
Tette opptrinn.

Rekkverk med staende panel i trevirke.
H@yde pa rekkverk ble malt til ca. 0,90 m.
Dette tilfredstiller dagens krav.

Trappen har normal og forventet bruksslitasje i henhold til alder og bruk, samt noe knirk. Dette vurderes ikke som unormalt for en trapp i treverk.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av overflater, og at bruksfunksjonen ikke er nedsatt.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Glatte og profilerte innvendige dgrer.
Eldre og nyere standard pa dgrene.

Dgrene har normal og forventet bruksslitasje.

Bemerkning:
Baderomsdgrne har noe mer kosmetisk slitasje, fungerer fortsatt som tiltenkt.

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering av dgrene og at brukssfunskjonen ikke er nedsatt.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

VATROM

2.ETASIJE > BAD
Generell

Beskrivelse
Flislagt baderom fra 2010, i henhold til eier.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging eller tekniske Igsninger.
Byggtekniske lgsninger, fremgangsmate og utfgrelse kan derfor ikke bekreftes.
Rapporten baserer seg derfor pa opplysninger gitt av eier, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Tilstandsgradene er satt med bakgrunn i dette.

Generell informasjon — ivaretakelse av vatrom
For a redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for a ivareta vatrommets funksjon og levetid, anbefales fglgende:

— Sgrg for god og regelmessig giennomlufting av vatrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.

— Vaer oppmerksom pa at fuktige vatrom gir gkt risiko for soppdannelse og jordslag.

— Tork opp vannsgl pa gulv og andre flater for & begrense fuktspredning.

— Utfgr jevnlig rengjgring av fliser, fuger og sanitaerutstyr for a opprettholde funksjon, farge og overflater.

— Ventilasjonsventil bgr demonteres og rengjgres ca. én gang per ar for a hindre tilstopping av stgv og smuss.

—Unnga i stgrst mulig grad boring gjennom fliser i vatsoner. Dersom boring likevel utfgres, ma gjennomfgringer tettes korrekt med godkjent
vatromssilikon for a hindre fuktinntrengning.

Rengjgring og vedlikehold av sluk

— Sluk bgr rengjgres ca. 3—4 ganger per ar.
— Rengjgring utfgres ved at slukristen fjernes, normalt ved a vippe denne forsiktig opp med skrutrekker eller tilsvarende verktgy.
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— Klemringen, som er festet med skruer og inngar i slukets tettesystem, skal ikke bergres.

— Dersom sluket er utstyrt med vannlas, kan utlgpet rengjgres etter at vannlasen er fjernet.

— Vannlastrakten trekkes rett opp, enklest ved a gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.

— Sammenfgyning skjer i motsatt rekkefglge. Det er viktig a pase at vannlastrakt med tilhgrende gummiring settes korrekt pa plass.

2.ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Panel.
Det er montert downlights i himling.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.
Overflater har normal og forventet bruksslitasje.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

2.ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med varmekabler.

Haydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til over 25 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, méles hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

Normal og forventet bruksslitasje er observert pa fliser og flisfuger.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av konstruksjoner og overflater som var tilgjengelige ved befaringstidspunktet, samt pa bakgrunn av
utfgrt funksjonstest av fallforholdet i dusjsonen.

2.ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Oppdragsnr.: 22179-26041 Befaringsdato: 17.02.2026 Side: 16 av 41
T



Gnr 81 -Bnr 1154

Thorvald Lammers' gate 15, 2000 LILLESTR@M Taksator AS —
Olaf Helsets vei 6 @:atur‘
3205 LILLESTR@M 0694 OSLO

Tilstandsrapport

Beskrivelse

Det er to sluk i rommet.

Hovedsluk:
Plastsluk, klemring og membran er ikke synlig.
Sluk utenfor dusjsonen.

Hjelpesluk:
Plastsluk med synlig klemring.
Sluk i dusjsone.

Generell info om sluk:
Merk at sluk ma renses jevnlig for & unnga lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

Dokumentasjon pa baderommets oppbygging og tekniske Igsninger er ikke fremlagt.
Det er derfor ikke mulig a verifisere Igsningene eller vurdere utfgrelsens kvalitet.
Membran var synlig ved terskel, type banemembran.

Underspkelsen er begrenset til niva 1 (visuell og ikke-inngripende), og skjulte forhold, herunder utfgrelse og tetthet utenfor synlige flater, kan ikke
verifiseres.

2.ETASJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant (lang variant).

Speil med belysning pa vegg over servant.

Dusjhjgrne med skyvedgr, regnfallsdusj, handholdt dusj og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

Normal og forventet bruksslitasje er observert.
Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av innredning.

2.ETASIE > BAD
Ventilasjon
Beskrivelse

Mekanisk avtrekksventilasjon i rommet.

Avtrekksventil pa vegg.
Tilluft via spalte ved terskel.
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Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

2.ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende rom (gang), uten & pavise unormale avvik/symtpomer.

Sgket med RF-maler (relativ fuktighet - stav) viste en maling pa 30,8 % ved 21,4 °C, noe som ikke indikerer unormale fuktverdier pa befaringstidspunket.
Det papekes likevel at det kan vaere symptomer som ikke er synlig fér man evt. moderniserer baderommet og gj@r inngrep i konstruksjoner.

Det ble i tillegg, rutinemessig spkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Tilstandsgrad er basert pa malinger tatt pa befaringsdagen.

KJELLER > BAD

Generell
Beskrivelse

Flislagt baderom fra 2017, i henhold fra eier.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging eller tekniske Igsninger.
Byggtekniske lgsninger, fremgangsmate og utfgrelse kan derfor ikke bekreftes.
Rapporten baserer seg derfor pa opplysninger gitt av eier, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Tilstandsgradene er satt med bakgrunn i dette.

KJELLER > BAD
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Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.
Det er montert downlights i himling.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Bemerkning:
Dgr er plassert i vatsonen pa badet, noe som over tid kan fgre til fuktskader pa dgrblad og karm.
Alternativ plassering anses som vanskelig grunnet rommets utforming.

Det ble ogsa observert mindre riss i enklte flisfuger.
Sprekk/riss i fliser i vatrom har i utgangspunktet liten betydning for funksjonaliteten pa badet sa sant membransjikt bak fliser er tett.
Ellers har overflater har normal og forventet bruksslitasje.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

KJELLER > BAD

L ic-) Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med gulvvarme.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 5 mm.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

¢ | henhold til dagens krav skal det veere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

¢ Fallforholdene bade utenfor og i dusjsonen tilfredsstiller ikke fullt ut minimumskravet til fall i henhold til krav.

e Det ble registrert noe antydning til hulrom i enkelte fliser, samt stedvis mindre riss i flisfuger. Dette vurderes a ha begrenset betydning i seg selv, sa lenge
membranen under flisene er intakt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Tiltak kan utfgres lokalt ved a utbedre oppkant ved dgrterskel med tettesjikt, slik at tiltenkt oppkanthgyde oppnas og hgydeforskjellen blir minst 25 mm.

Konsekvens — Awvik i hgyde kan medfgre at lekkasjevann renner ut av rommet. Fallforholdene kan ogsa fgre til at vann ikke ledes effektivt mot sluk, noe
som gker risikoen for mindre vannansamlinger pa gulvet.

* Oppgradering og utbedring av fallforhold vil veere naturlig ved evt. modernisering.

* Sprekker og bom i fliser kan over tid fgre til Igse fliser og behov for utbedring. Dette vurderes & ha begrenset betydning, forutsatt at
membranen/tettesjiktet under, som i dette tilfellet ligger under stgpen, er intakt.

KJELLER > BAD

Lk Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er to sluk i rommet.

Plastsluk, klemring og membran er ikke synlig.
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Sluk utenfor dusjsonen.

Plastsluk, klemring og membran er ikke synlig.
Sluk i dusjsone.

Generell info om sluk:
Merk at sluk ma renses jevnlig for & unnga lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

Dokumentasjon pa baderommets oppbygging og tekniske Igsninger er ikke fremlagt.
Det er derfor ikke mulig a verifisere Igsningene eller vurdere utfgrelsens kvalitet.
Membran var synlig ved terskel, type banemembran.

Underspkelsen er begrenset til niva 1 (visuell og ikke-inngripende), og skjulte forhold, herunder utfgrelse og tetthet utenfor synlige flater, kan ikke
verifiseres.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det foreligger ikke dokumentasjon pa badets oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfgring. Dette var ikke et krav fgr 2010.
Men for vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for & kunne sette riktig tilstandsgrad.

Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/elde og slitasje.
Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Fremleggelse av tilstrekkelig dokumentasjon kan lukke avviket.
Konsekvensen av manglende dokumentasjon er at Igsninger og fremgangsmate utfgrt av ansvarlig utfgrende ikke kan bekreftes.

Badet fungerer ellers som tiltenkt med dette avviket.

KJELLER > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant (lang variant).
Speilskap pa vegg over servant.

Dusjkabinet med skyvedgrer, handholdt dusj og termostatstyrt blandebatteri.
Gulvmontert toalett.

Normal og forventet bruksslitasje er observert. Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av innredning.

KJELLER > BAD

Ventilasjon
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Beskrivelse
Mekanisk avtrekksventilasjon i rommet.

Avtrekksventil pa vegg.
Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens lgsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

KJELLER > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble ikke utfgrt hulltaking da dusjsone grenser til murvegg/nabo/fellesarealer.

Det ble rutinemessig utfgrt overflatesgk etter fukt i dusjsonens vegger ved befaring, ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS).
Det ble ikke registrert indikasjoner pa fukt i kontrollerte flater.

Fuktsgk med fuktindikator gir kun en indikasjon pa fuktforholdene pa maletidspunktet og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommets
konstruksjon eller tetthet.
Undersgkelsen er begrenset til tilgjengelige veggflater; gulv er ikke malt, og skjulte forhold er ikke vurdert.

KIGKKEN

1.ETASJE > SPISESTUE/KJ@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

"lIkea" kjgkkeninnredning fra 2004.
Kjgkkenlgsning i eget rom som holder en normal standard.

Innredning med profilerte fronter i heltre.

Benkeplate i laminat med nedfelt kum i rustfritt stal.

Fliser over benkeplate.

Belysning under overskap.

Kjpkkenet har opplegg for frittstaende oppvaskmaskin, uttrekkbar kran, platetopp, stekeovn og frittstaende kjgl/fryseskap.

Komfyrvakt og aquastop/lekkasjesikring med sensor og magnetventil er ikke installert.

Dette var ikke et krav pa oppfgringstidspunktet for kjgkkenet, men det anbefales a ettermontere slike Igsninger for a gke sikkerheten mot brann og
vannskader.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen indikasjoner pa fukt.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje pa kjgkkeninnredningen.
Tilstandsgrad er satt basert pa en helhetlig vurdering av alder, utfgrelse og generell tilstand.
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1.ETASJE > SPISESTUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Mekanisk kjpkkenventilator.

Ventilator over stekesone, med avtrekk til kanal som er fgrt til ut.
Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for 8 unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Naturlig ventilasjon ellers i rommet.

Bemerkning:

Fleksible kanaler brukes ofte i enklere ventilasjonssystemer, men er vanligvis ikke anbefalt for permanent kjgkkenavtrekk. Dette skyldes risiko for
fettansamling og gkt brannfare.

Det er bedre a bruke faste metallrgr eller godkjente glatte kanaler, da disse er lettere a rengjgre og gir bedre luftstremsegenskaper.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

SPESIALROM

1.ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Toalettrom fra 2003.

Overflater:
Flislagt gulv med varmekabler.
Fliser pa vegg og panel i himling.

Installasjoner:
Servantskap med foliert front. Innmurt speil i vegg.
Veggmontert toalett.

Spalteventil i vindu.

Vurdering av avvik:
e 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 degr.
Det anbefales a ettermontere sensor/lekkasjevarsler ogsa pa toalettrom, rom med vanninstallasjoner.

Konsekvens/tiltak
o Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte ved dgr e.l.
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KJELLER > VASKEROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Flislagt vaskerom fra 2017 og deler fra 2024.

Vaskerommet er ikke vurdert som et fullverdig vatrom, da vurderingen baserer seg pa rommets navaerende bruk og installasjonene som er montert.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa om rommet er utfgrt med membran eller tettesjikt pa vegger og gulv, og den tekniske oppbygningen og utfgrelse er
derfor ukjent.

Med dagens bruk fungerer rommet som tiltenkt, men dersom bruken endres kan det hende tilstandgrad endres.

Overflater:
Flislagt gulv og vegger.
Glatt himlingflate.

Gulvvarme i rommet.

Installasjoner:
Plastsluk med synlig klemring.

Benkeplate og nedfelt kum i rustfritt stal.

Innredning med underskap, overskap og hgyskap, med glatte fronter.
Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Opplegg for varmtvannsbereder.

Mekanisk avtrekk i vegg.
Tilluft via spalte ved terskel.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

o Tilstandsgrad er satt som fglge av manglende dokumentasjon pa rommets oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfgring.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder. Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa underliggende
konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt. Og om det er benyttet tettesjikt i alle vatsoner.

Ellers er det registrert normal og forventet bruksslitasje pa rommet og innredningen, sett opp mot alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Fremleggelse av tilstrekkelig dokumentasjon kan lukke avviket.
Konsekvensen av manglende dokumentasjon er at Igsninger og fremgangsmate utfgrt av ansvarlig utfgrende ikke kan bekreftes.

Vaskerommet fremstar a oppfylle tiltenkt funksjon.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg), fleksirgr og kobber.
Alder pa anlegg: Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter anleggets alder og prosjektering.

Hovedstoppekran er lokalisert pa badet i kjeller, og rgrstokk er plassert i skap pa vaskerom.

Rerfgringer ligger hovedsaklig skjult i konstruksjonene.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan veere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige 3 bedgmme ut fra en visuell befaring, og alder.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

* Rgrstokk er montert i kasselgsning uten fordelerskap eller kompenserende Igsning. Ved eventuell lekkasje kan vann bli liggende skjult i kassen, og vil ikke

ngdvendigvis bli synliggjort raskt uten overlgp/drenering.

e Det mangler tettemuffer i enden av varergrene i rgr-i-rgr-systemet under kjpkkenvasken.
Det er ikke montert lekkasjevarsler med magnetventil og sensor pa kjgkkenet.

Det anbefales 3 ettermontere sensor/lekkasjevarsler ogsa pa toalettrom, rom med vanninstallasjoner.
o Det er ikke synlig innholdsfortegnelse i for rgrstokken i kjeller, noe som gjgr det vanskelig a identifisere hvilke rgrkurser som gar til hva.

Normal og forventet bruksslitasje er registrert pa de vannrgrene som var mulig a vurdere ved visuell befaring.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Konsekvens: Ved eventuell lekkasje kan vann bli liggende skjult i kasselgsningen, med risiko for fukt- og vannskader fgr det oppdages (mer fglgeskader).
Tiltak: Etablere kompenserende Igsning med kontrollert avrenning/overlgp (f.eks. fordelerskap eller drenering til rom med sluk) og sikre tilfredsstillende
inspeksjonsmulighet i kassen.

o Tiltak - For a lukke avviket ma lekkasjevarsler med sensor og magnetventil ettermonteres. Samt tettemuffer pa rgrene under vasken pa kjgkkenet.
Konsekvens - Ved en eventuell vannlekkasje kan skadeomfanget bli stgrre, siden det ikke er installert system som automatisk stanser vannet.

* Konsekvens: Vanskeligere a identifisere og stenge riktig kurs ved lekkasje/arbeid, noe som kan gi forsinket feilretting og gkt risiko for feilbetjening.
Tiltak: Etabler/monter innholdsfortegnelse/merking i fordelerskapet (kursoversikt) og merk rgrkurser i henhold til hva de betjener.
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Avlgpsror

Beskrivelse
Avlgpsregr i plast, fgrt til hovedsakelig skjult i boligen.
Alder pa anlegg: Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter anleggets alder.

Lufting og stakemuligheter er observert i kjeller, vaskerom.

Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.
Tilstandsgrad er satt ut fra alder og vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige 3 bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen er bygget med naturlig ventilasjon, som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Tilluft slippes inn via vegg og vindusventiler.
Avtrekk skjer via kjgkken, badene og vaskerom.

For & fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv lufting ved a dpne vinduer strategisk i 5-10 minutter flere ganger daglig.
Unnga innendgrs tgrking av klaer og vaer ngye med lufting etter aktiviteter som gker fuktighet, som dusjing eller matlaging, for & forhindre muggsopp.
Hold rom oppvarmet til minst 18-19 grader for a unnga kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for optimal temperaturfordeling.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

¢ Bygningen har den naturlige ventilasjonen som var vanlig pa byggetiden.

Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.
Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for male og det hgrer ikke inn under en niva 1 undersgkelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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* Dagens Igsning fungerer som tiltenkt, men det ma paregnes at denne typen ventilasjon ikke har samme effekt som moderne Igsninger med balansert
eller mekanisk ventilasjon i alle rom, kontinuerlig avtrekk og tilluft via spalter under alle dgrer.

Endret bruk av boligen kan medf@re behov for oppgradering eller tilpasning av ventilasjonslgsningen.

Konsekvens:
Begrenset luftutskiftning kan forekomme, szerlig i perioder med lite temperaturforskjell mellom ute- og inneluft. Dette kan medfgre forhgyet fuktighet,

darligere luftkvalitet og gkt risiko for kondens og lukt.

Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse

Utekran (ikke frostfri) for tilkobling av vannslange er montert pa fasade.
Det forutsettes at vanntilfgrsel stenges og rgr/kran tgmmes for frostperioder for & redusere risiko for frost- og lekkasjeskader.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Funksjon,
tetthet, frostsikring, skjulte rgrfgringer og eventuell lekkasje er ikke kontrollert eller verifisert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av observerbare forhold pa befaringstidspunktet.
Eventuelle kader som oppstar som fglge av bruk, manglende vedlikehold eller frostpavirkning omfattes ikke av tilstandsvurderingen.

Varmesentral

Beskrivelse
Mitsubishi varmepumpe er installert i spisestue, med utendgrs motorenhet montert pa fasaden.

Varmepumpen er en luft - luft model.
For a sikre optimal drift og forlenge levetiden pa varmepumpen, anbefales det regelmessig service og vedlikehold.
Dette inkluderer blant annet rengjgring av filtre.

Regelmessig vedlikehold, som rengjgring av filtre, bidrar til 8 opprettholde energieffektiviteten og sikre at varmepumpen yter sitt beste.

Det anbefales a rengjgre filtrene minst én gang i madneden og a fa utfgrt en fullstendig service av autorisert personell minst én gang i aret.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvann fra bereder plassert i kjeller, vaskerom.
Volum: 287 liter.
Produksjonsar: 2017.

Berederen er tilknyttet strgmnettet med fast koblingsboks.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering samt alder pa bereder.
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Andre installasjoner

Beskrivelse

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).

Sentralstgvsuger er plassert i bod under trapp.

Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de enkelte installasjoner/elementer.
Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet ikke er opplyst.

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 fé en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap lokalisert i kjeller, gangen.

EL-anlegg hovedsakelig fra byggearene, senere endret/utvidet.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.

Overspenningsvern er montert.

Hovedbryter og 17 fordelingskurser.

Strgmmaler plassert i skapet.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.
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Tilstandsrapport

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)?
Ja

Spersmal til eier

2. Erdetelektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er ikke fremlagt samsvarserklaeringer/dokumentasjon, fra da anlegget ble installert eller pa tilleggsarbeider om dette har blitt utfort.

Inntak og sikringsskap

3. 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 o Komfyrvakt er ikke installert, og dette var ikke pakrevd da kjgkkenet ble montert. Ettermontering anbefales for 3 ivareta dagens

sikkerhetskrav.

Tiltak: Det anbefales 3 ettermontere komfyrvakt for 3 ivareta gjeldende sikkerhetsniva og redusere risiko for komfyrrelaterte branntillgp, i trad
med dagens krav i NEK 400.

Konsekvens: Uten komfyrvakt er det gkt risiko for overoppheting eller tgrrkoking uten automatisk utkobling, noe som kan medfgre branntillgp
dersom komfyren etterlates uten tilsyn.

® Det er ikke fremlagt dokumentasjon eller samsvarserkleering for alle arbeider utfgrt pa det elektriske anlegget.
Fra oppforingstiden eller fra senere oppgraderinger/utvidelser.

En samsvarserklaering bekrefter at installasjonen er utfgrt i henhold til gjeldende forskrifter av kvalifisert fagpersonell.
Derfor bgr anlegget vurderes av autorisert elektriker ved behov, og det anbefales at det gjennomfgres en utvidet elkontroll.

» Ved befaring ble det pavist at overspenningsvernet lyste rgdt.
Dette indikerer at "patronene" har gatt og at disse bgr skiftes.
Dette bgr gjgres av fagfolk.

e Det kan ikke utelukkes at enkelte eldre stikkontakter og koblingspunkter har behov for vedlikehold. Aldring i plastmaterialer kan medfgre
sprekker og svekket innfesting. Kabler og tilkoblinger kan ogsa veere utsatt for slitasje over tid.

Det bemerkes at boligen var mgblert og bebodd pa befaringstidspunktet, noe som begrenset muligheten for full visuell kontroll av det
elektriske anlegget.

Videre ble det observert Igse kabler i boligen.

Disse bgr festes pa en mer tilfredsstillende mate for a redusere risiko for belastning/uttrekk, som i verste fall kan medfgre brannfare.

e For sikkerhetens skyld bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget i sin helhet, da det ikke foreligger
samsvarserklzaeringer for alt utfgrt arbeid.

En utvidet EL-kontroll er en vesentlig grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.
Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til 3 utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.

Generell kommentar
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Tilstandsrapport

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.

Videre undersgkelser kan anbefales.

Grunnforhold kan som hovedregel ikke fastslas med full sikkerhet ved visuell kontroll.
Basert pa stedlige observasjoner og generell erfaring fra omradet i Lillestrém, antas det at bygningen er fundamentert pa fast leiregrunn.

Vurderingen er basert pa erfaringsmessige forhold og ikke pa geotekniske undersgkelser.
Faktiske grunnforhold, baereevne og stabilitet er ikke verifisert.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Drenering fra 1996.

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Utover dette vurderes dreneringen a vaere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.
Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fylimasser rundt dreneringen.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

¢ Det anbefales & overvdke tilstanden med jevne mellomrom. For a oppna tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen fra byggearet moderniseres, men
tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Vennligst merk at drenering er en konstruksjon utsatt for ytre pavirkninger, og det ma paregnes behov for modernisering over tid. Symptomer og
resultater fra fuktmalinger vil i stor grad vaere avhengige av klimatiske forhold og nedbgrsmengde. Det understrekes at slike symptomer kan variere, og det

kan derfor ikke utelukkes at andre forhold kan forekomme som fglge.

Konsekvens - Eldre dreneringssystemer kan ha begrenset kapasitet til a lede bort vannmengder tilstrekkelig fra bygningskroppen (vegger og gulv). Dette
kan over tid fgre til gkt fukt- og vannbelastning utover normalt niva, med risiko for pavirkning av inneklima og bygningsmiljg.

Modernisering av dreneringen naermer seg og kan ikke utelukkes pa sikt.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Grunnmur i stgpt betong/mur med stgpt sale mot grunn, fundamentert pa fast grunn (fiell) eller komprimerte masser, basert pa vanlig byggemetode for
omradet.

Typisk for byggearet et at det ikke ble benyttet kapilleerbrytende sjikt, dvs plast mot byggegrunn.
Dette kan medfgre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i konstruksjonene.

En eventuell utvendig isolasjon lot seg ikke verifisere ved visuell inspeksjon. Basert pa oppfgringstidspunkt og tilgjengelig informasjon vurderes eventuell
isolasjon a veere av eldre og lavere standard sammenlignet med dagens krav og byggeskikk.

Det er registrert normal og forventet bruksslistajse, samt klimapakjenning.
Samt mindre riss og sprekker i overflate, som ikke vurders som unormalt, sett ut fra alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Terrengforhold

Beskrivelse

Tomten er beliggende i et omrade med skranende terreng.

Generell info:

Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke andre tiltak er utfgrt for 3 lede bort overvann, inkludert takvann.
Dersom det benyttes relativt vanntette masser i terrengoverflaten, vil dette begrense mengden nedbgr og overvann som renner ned i bakken inntil
byggverket.

Terreng rundt byggverk ma planeres med fall utover. Fallet ma vaere minimum 1:50 i en avstand pa minimum 3 meter fra vegglivet. Der terrenget gjgr
dette vanskelig, kan alternative tiltak vaere fall langs veggen og bort fra byggverket, avskjeeringsgrgfter og lignende.

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

Oljetank

Beskrivelse

Eier har opplyst om at tanken skal vaere tgmt for olje og fylt med sand og ikke lengere er i bruk.
Kommunen har muntelig godkjent Igsningen.

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 G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse

HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-avvik innebzerer ikke ngdvendigvis at det foreligger en pavist mangel eller et konkret problem, men kan vaere basert pd manglende
dokumentasjon, malinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene fgres for a gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstas som en tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende
informasjon.

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

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.
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Tilstandsrapport

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige trapper.

Det mangler handlgper/rekkverk ned fra utvendig trapp.

Konsekvens/tiltak
* Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

o Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa utvendige trapper opp til dagens krav.

Konsekvens

For lav rekkverkshgyde innebaerer gkt risiko for fall og personskade. Avviket kan medfgre at rekkverket ikke oppfyller sikkerhetskrav etter gjeldende
byggteknisk forskrift.

Forholdet kan veere seerlig risikofylt ved ferdsel, opphold og bruk av balkong/terrasse, spesielt for barn.

Avviket kan ogsa ha betydning ved fremtidig bruk, ombygging eller ved myndighetsmessige krav.

Tiltak:

Rekkverket bgr utbedres slik at hgyden tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.

Dette kan for eksempel gjgres ved pabygging, utskifting eller etablering av nytt rekkverk med tilstrekkelig hgyde.
Arbeidet bgr utfgres av kvalifisert fagperson, og Igsning bgr prosjekteres og utfgres i samsvar med gjeldende regelverk.
Nzaermere omfang og kostnader ma avklares gjennom detaljert vurdering.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar
2014 Iflg. Norges Eiendommer.
Vedlikehold

gl

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

Beskrivelse
Frittstdende garasje:

Garasjen pa stgpt sale og er oppfgrt med Leca-grunnmur og bindingsverk over grunnmur.
Staende utvendig kledning.

Saltak av W-takstoler i trekonstruksjon, sutaksplater som undertak, tekket med takstein.

Lagringsplass pa loft med gangbart gulv.
Innvendig isolert bod i garasjen.

Det er installert elektrisk garasjeport (ble utfgrt service pa porten i 2025).

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?

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

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

BRA-e Balkong
/I L Bod

Kjeller

B > t Bod i

Stue n Soverom
T Stue

Garasje ﬂ —— BRA-i

N 7 Loft

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

d
Bad BRA-e'— oici
Teknisk Stue R4

) i

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

_

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 22179-26041

Befaringsdato: 17.02.2026
o

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

TOMANNSBOLIG (HEL) OVER 3 PLAN MED GARASIJE

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SumMm

(BRA-b) (TBA)
Loft
2.Etasje 73 73 13
1.Etasje 82 82 50
Kjeller 93 93
SUM 248 63
SUM BRA 248
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
Loft
2.Etasje Gang, bad, 4 soverom
1 Etasje En'tre/gang,' toalettrom, stue,
spisestue/kjgkken
Kjeller Gang, vaskerom, soverom, bad, 2 boder
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Kommentar
2.Etasje:

Gang, bad og 4 soverom.

Utgang fra soverom til veranda.
Veranda ble malt til ca. 12,6 m2.
Arealet er medtatt i arealoppstillingen under "apent areal" i gjeldende etasje.

1.Etasje:
Entré/gang, toalettrom, stue, spisestue/kjgkken.

Utgang fra spisestue til terasse.
Terrassen ble malt til ca. 42,2 m2.

Terasse ved inngnagsparti, ble malt til ca. 8,3 m2.

Arealene er medtatt i arealoppstillingen under "apent areal" i gjeldende etasje.

Kjeller:
Gang, bod under trapp, vaskerom, soverom, bad og to boder.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebarer at rom kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.
Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: | henhold til de fremlagte og oversendte tegningene er det noen forskjeller mellom tegning og dagens bruk.

2. etasje: Kott og bad er bygget om til et stgrre bad. Kjgkken er fjernet og benyttes som soverom. Kombi/stue benyttes som
soverom. «Balkong» er bygget som en stgrre veranda.

1. etasje: Soverom i stue er fjernet, og det er i dag en stgrre stue. Tilbygg er bygget ved inngangsparti som et stgrre vindfang.
Det er ogsa en stgrre terrasse i hagen enn vist pa tegning.

Underetasje: Fyr- og brenselrom benyttes som vaskerom. «Matbod» er fjernet og benyttes til skyvedgrsgarderobe. Potetrom
er gjort om til mindre bod. «Vask» er gjort om til bad. «Rulle-tgrk» er gjort om til soverom/stue.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Se "Opplysninger om eiendommen" under "Begyggelsen" for mer informasjon.

Garasje
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Bruksareal BRA m?

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA)

Etasje 44 44

Loft

Ssum 44

SUM BRA 44

Romfordeling
Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Etasje

Loft

Kommentar

Frittstaende garasje pa tomten:
Garasjeplass ble malt til ca. 43,6 m? inkludert bod pa ca. 3,3 m2.

Lagrinsplass pa loft ble malt til ca. 21,5 m?

Olaf Helsets vei 6

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Garasje, bod

Grunnet lav romhgyde (1,4m) er arealet ikke medtatt i arealoppstillingen som "BRA-e", men som "ALH"

Befarings - og eiendomsopplysninger

Taksator AS

taksator
0694 OSLO

Gulvareal (GUA)

(ALH)
44
22 22
22 66

Innglasset balkong
(BRA-b)

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.2.2026 Remi Bjgrnstad Takstingenigr

Stein Pettersen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr.

3205 LILLESTR@M 81 1154 0

Adresse

Thorvald Lammers' gate 15
Hjemmelshaver

Ternblad Mette-Line, Pettersen Stein

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0101 & H0201

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst : Kommunal veg, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig

Areal Kilde

808.2 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)
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Eiendomsopplysninger

Om tomten

Selveier tomt: 808 m2.
- Ifglge Norges eiendommer

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Bebyggelsen

Tomannsbolig (hel) over 3 plan med veranda og terrasse.

Frittstaende dobbelgarasje med isolert bod og lagrinsplass pa loftet, pa tomten.

Omradet bestar hovedsakelig av trehusbebyggelse.

Boligen ble tatt i bruk i 1954 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere i betong/murkonstruksjoner.
Yttervegger over grunnmur er oppfgrt i murkonstruksjoner som er pusset og malt utvendig.

Veranda og terrasse er utfgrt i trekonstruksjoner.

Saltak av plassbygde takstoler i trekonstruksjoner, tekket med takstein.

Rammetillatelse20/11-1952

Igangset.till20/12-1952

Tatt i bruk (GAB)08/06-1954
- | fglge Norges eiendommer

Oppdragderinger gjort pa eiendommen i henhold til opplysninger gitt:
1996 - Drenering

1999 - Terrasse/balkong

2002 - Hall, Tilbygg Entre og stort sett alle vinduer
2003 - Gjestetoalett 1 etg

2004 - Kjpkken, spisestue og stue

2009 - Garasje

2010 - Bad 2 etg, ny utgangsdgr

2012 - Soverom 2 (midt)

2013 - Kjellerstue og klesbod/rom kjeller

2015 - Soverom 1 (fgrste)

2017 - Vaskerom og bad kjeller

2020 - Soverom 3 (stort) og garderoberom (soverom 4)
2024 - Ny trapp terrasse

2025 - Malt hall, begge trappelgp og kjellergang
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .

Egenerkleering Utfylt av selger. gjennomgatt Nei

Eier 17.02.2026 Som paviste og ga opplysninger. Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi informasjon fra statens

Eiendomsverdi.no 17.02.2026 kartve.rk. Opplysninger om aodresse, brr., Gjennomgatt Nei
gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
salgspriser mm

Norges Eiendommer 17.02.2026 Hjemmelshaver(e), ser., eierbrak, gnr., Gjennomgatt Nei

bnr., byggear og tomtestgrrelse

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 18.03.2026

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

Oppdragsnr.: 22179-26041
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.

Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader som
krever sezerskilt godkjenning eller kompetanse, herunder elektriske
anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen ber jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke har
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfart pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er det
gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette er
opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er
registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
oppdages ved visuell kontroll (undersgkelsesniva 1) pa
befaringstidspunktet.

Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til om
rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen godkjenning
etter plan- og bygningslovgivningen. Rombetegnelser er basert
pa bruken pa befaringstidspunktet.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjient med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa niva
1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av konstruksjoner.
Kontrollomfang kan veere begrenset.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet osv. ofte er strengere
enn da bygget ble oppfert. Tilstandsanalysen er basert pa en
visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til hovedboligen/huset og det som
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
Frittstaende garasjer, svommebasseng, stattemurer og lignende
fysiske konstruksjoner utenfor selve boligen tilstandsvurderes
ikke. Opplistingen er ikke uttemmende.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilhgrende forskrift, samt uttalelse fra Direktoratet
for Byggkvalitet (DIBK).

Pa foresparsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke er
utfert eller vedtak som medfgrer eller har medfart nytt

laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten.

Opplysninger om utferte arbeider, arstall og @vrige opplysninger i
rapporten er basert pa opplysninger gitt av eier/beboer/rekvirent
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eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav il
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjeres endringer eller
lignende pa boligen/leiligheten, bar du som rekvirent/eier be om
en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan medfere
en merkostnad.

NB!

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent mé& derfor lese ngye igjennom for & sjekke at de
opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til & opplyse om alle forhold ved
eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som ma
inntas, ber vi om a fa beskjed om dette snarest etter utkastet er
sendt.

Viktig:

Det gjeres oppmerksom pa at egenerkleeringsskjemaet ber leses
neye, da det inneholder relevant og nyttig informasjon om
boligen.

Skjemaet gir oversikt over forhold som er opplyst av selger,
herunder utfgrte arbeider, vedlikehold og gvrige forhold som kan
veere av betydning for interessenter.

Innholdet utgjer en viktig del av dokumentasjonen ved eierskifte.
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