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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift 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 veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer  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 apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
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 3 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
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Byggemate:

- Etasjeskiller i tre

- Baerende konstruksjoner i tre

- Fasade av liggende kledning av tre
- Saltak tekket med takstein

Tomannsboligen er opprinnelig oppfert i 1952 og er vesentlig
modernisert i 2021. | forbindelse med oppgraderingen ble
blant annet begge badene fornyet, kjpkkenet skiftet ut,
overflater oppgradert, VVS- og elektrisk anlegg oppgradert,
samt membranarbeider utfgrt. Det foreligger dokumentasjon
og bilder fra deler av arbeidene.

Boligen fremstar generelt med en god innvendig standard, og
de fleste innvendige overflater, kjskken og vatrom er av nyere
dato og uten registrerte vesentlige avvik ved befaringen.
Begge badene er oppfart i 2021, og det er fremlagt
dokumentasjon pa membran.

Det er registrert enkelte forhold som ma paregnes fulgt opp.
Taktekking og undertak har passert en alder hvor risikoen for
aldersrelaterte skader gker, og det anbefales jevnlig kontroll
og planlegging av fremtidige tiltak. Det er ogsa registrert eldre
nedlgp og beslag med naturlig slitasje.

Ved inspeksjon av loftet ble det registrert fuktskjolder i
takkonstruksjonen. Selger opplyser at det tidligere er utfgrt
tiltak med forbedret lufting, men det kan ikke fastslas om
tiltakene er tilstrekkelige. Ytterligere undersgkelser av
takspesialist anbefales for & avklare konstruksjonens tilstand.

Utvendig kledning har begrenset lufting mot grunnmur. Det
ble ikke malt forhgyede fuktverdier ved befaringen.

Tekniske installasjoner fremstar generelt med normal funksjon
ut fra alder og visuell kontroll. Varmepumpen mangler
dokumentert service de siste to arene, og
varmtvannsberederen fra 2003 har passert 20 ar, slik at
utskifting bgr paregnes pa sikt selv om den fungerer pa
befaringsdagen.

Samlet vurderes boligen a ha en gjennomgaende god standard
etter omfattende modernisering, men med enkelte
aldersrelaterte bygningsdeler og registrerte avvik som bgr
felges opp gjennom vedlikehold og videre undersgkelser.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg

Oppdragsnr.: 22387-1364

Ga til side

Ga til side

Lovlighet

Tomannsbolig

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

Det foreligger avvik fra byggemeldte tegninger.

Pa loftet er det etablert et nytt bad i gangen. Slike endringer
er i normalt ikke sgknadspliktige.

Planlgsningen avviker dermed fra godkjente tegninger.
Innvendige omdisponeringer og fierning av ikke-baerende
lettvegger er i utgangspunktet ikke spknadspliktige tiltak,
forutsatt at tiltaket ikke bergrer baerende konstruksjoner,
brannskiller, lydkrav eller tekniske installasjoner, og at krauv til
rom for varig opphold (lysforhold, remningsvei, ventilasjon
mv.) er oppfylt, samt at det ikke er foretatt ulovlige
bruksendringer

Det er ikke kontrollert om de tekniske kravene er fullt ut
oppfylt eller om eventuelle bruksendringer er byggemeldt, og
forholdet bgr eventuelt avklares med kommunen dersom
dokumentasjon gnskes
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Sammendrag av boligens tilstand
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Fordeling av tilstandsgrader

20 @  Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gatil side
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
mot grunnmur.
Det er registrert flassende maling pa kledningen. Det
15 er foretatt fuktmalinger uten @ male forhgyede
verdier.
Dampsperren er fgrt ut i den kalde delen av
loftskonstruksjonen. Dampsperrer skal normalt
10 avsluttes og tilsluttes lufttett rundt den oppvarmede
delen av bygningen. Nar dampsperren ligger
eksponert i kald sone, gker risikoen for luftlekkasjer og
kondensdannelse dersom varm og fuktig inneluft
5 trenger ut i konstruksjonen. Det ble ikke registrert
tegn til fuktskader, kondens eller mikrobiell vekst pa
— befaringsdagen, men utfgrelsen anses som en
£ bygningsmessig svakhet som kan gi gkt risiko for
o = fremtidige fuktrelaterte skader. Det anbefales a
8
. TGO: Ingen avvik etablere en korrekt og lufttett avslutning av
TG1: Mindre eller moderate awvik dampsperren ved senere utbedringer. Forholdet er
T62: Awik som kan kreve tiltak vurdert til TG2 pa grunn av den gkte risikoen for
’ fremtidige fglgeskader
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, Gatil side
0 varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler,
osv)
Det foreligger ikke service pa anlegget siste to ar,
dokumentert service pa anlegget finnes ikke eller er
utenfor produsentens anvisning om serviceintervall.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside
. Varmtvannstanken er over 20 ar og har derfor usikker
Tomannsbolig fremtidig funksjon.
' e AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger CGaltilside
@  Utvendig > Taktekking Gatilside 0 inkl. overvann og avlgp fra drenering
Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar. Avlgpsledningstype er ukjent og det er derfor
Undertaket er eldre enn 13 ar. vanskelig & evaluere usikkerhet ift. fremtidig funksjon.
@ Utvendig > NedIgp, beslag og skorsteiner over tak Ga tll side
Nedlgp og beslag har passert halvparten av forventet HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
brukstid. Aldrings- og slitasjetegn kan fgre til redusert
funksjon, szerlig ved store nedbgrsmengder eller Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
isdannelser. Over tid gker risikoen for lekkasjer langs Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Gatilside
overganger, gjennomfgringer og tilslutninger mot ikke utfert med radonsperre.
taktekking og vegg.
Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at
den listen, stangen eller det handtaket som er
montert langs trappelgpet som man holder i nar man
Ga til side gar opp eller ned mangler.

o

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft
Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen

Oppdragsnr.: 22387-1364 Befaringsdato: 28.07.2026
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Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG

Byggear
1952

Tilbygg / modernisering

Modernisering Selger opplyser om fglgende:
2021:
- Pusset opp hele huset dette inkluderer blant annet nytt kjgkken, to nye bad, overflater og ny membran og terrassebord pa
balkongene.
- VVS og elektrisk anlegg er oppgradert.
- Utbedret vannlekkasje fra lufteventil pa tak, samt etablert bedre lufting og ny vindsperre.

Arbeidene er utfgrt av KPM bygg AS

UTVENDIG

L k) Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Type tekking: Takstein.
Alder: Ifglge eier fra 1996

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

Takstein er ikke flyttet for a inspisere undertaket eller konstruksjonsoppbygningen fra utsiden, da en slik undersgkelse ikke ble vurdert som
sikkerhetsmessig forsvarlig ved befaringstidspunktet. Vurderingen er basert pa alder og enkle, synlige observasjoner fra bakkeniva, uten bruk av drone,
stige eller andre hjelpemidler.

Vurdering av avvik:
 Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar.

¢ Undertaket er eldre enn 13 ar.

Konsekvens/tiltak
* Nar vanntette sjikt pa tak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer. Dette kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma vanntett sjikt pa tak skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

¢ Nar undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer. Dette kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende konstruksjoner
dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

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

» Konsekvens: Risiko for gradvis redusert funksjonsevne og tetthet, samt gkt sannsynlighet for skader ved sterk nedbgr, sngbelastning eller vindpavirkning.
Det er ogsa sannsynlig at vedlikeholdsbehov og reparasjoner vil oppsta med kortere intervaller.

Tiltak: Det anbefales a etablere et systematisk vedlikeholdsregime med regelmessig inspeksjon av taktekking, beslag og gjennomfgringer. Utskifting bgr
paregnes innenfor en tidsramme som er vesentlig kortere enn for taktekking innenfor fgrste halvdel av forventet brukstid.

L 12D Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Type: Takrenner, nedlgp og @vrige beslag i metall.
Alder: Ukjent

Bortledning av vann:
Nedlgp har utkast pa tomten.
Punktet ma sees i ssmmenheng med terrengforhold, detaljert lengre ned i rapporten
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Tilstandsrapport

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

Det gjgres oppmerksom pa at renner og beslag kun er inspisert fra bakkeniva, og ettersom det var tgrt klima pa befaringsdagen var det ikke mulig a
avdekke eventuelle lekkasjer i skjgter og overganger

Vurdering av avvik:
* Nedlgp og beslag har passert halvparten av forventet brukstid. Aldrings- og slitasjetegn kan fgre til redusert funksjon, seerlig ved store nedbgrsmengder
eller isdannelser. Over tid gker risikoen for lekkasjer langs overganger, gjennomfgringer og tilslutninger mot taktekking og vegg.

(vl Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Taktype: Saltak, i trekonstruksjon.

Loft: Kombinet oppvarmet innredet loft og kaldt kneloft

Alder: Loftskonstruksjonen er i fglge eier fra byggearet.

Lufting: Om konstruksjonen har tillstrekkelig lufting, kan ikke pavises uten @ demontere tekking, noe som ikke ble foretatt pa befaringsdagen.

Underspkt fra:
Loft og utvendig bakkeniva.
Inspeksjonen fra bakkenivaet gir begrenset mulighet for inspeksjon av detaljer pa taket.

Vurderingen er basert pa synlige forhold, uten bruk av stige, drone eller inngrep. Undersgkelsen er begrenset til tilgjengelige deler fra nevnte omrader.
Merk at mindre lokale skader og tegn pa skadedyr kan vaere vanskelige eller umulige a oppdage ved slik inspeksjon. Tegn pa fukt kan variere med klima og
vil ikke ngdvendigvis vaere synlig pa et tillfeldig befaringstidspunkt. Konstruksjonens baereevne (dimensjonering) er ikke vurdert. Takkonstruksjonen bgr
folges opp med jevnlige tilsyn for a fange opp endringer og eventuelle symptomer pa skade over tid.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen

Konsekvens/tiltak
* Selger oppdaget fuktskjolder i undertaket (rupanelen) og har som tiltak ettablert lufting pa undersiden av undertaket. Takstmann kan ikke fastsla om
tiltaket er tilstrekkelig. For en fullstendig avklaring av taket ma det gjgres naermere undersgkelser av taket av takspesialist.

L AH) Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Hovedkonstruksjon: Yttervegger av tre
Fasade/kledning: Yttervegger er kledd utvendig med panel

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

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

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

Vurdering av avvik:
e Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
* Det er registrert flassende maling pa kledningen. Det er foretatt fuktmalinger uten a male forhgyede verdier.

e Dampsperren er fgrt ut i den kalde delen av loftskonstruksjonen. Dampsperrer skal normalt avsluttes og tilsluttes lufttett rundt den oppvarmede delen
av bygningen. Nar dampsperren ligger eksponert i kald sone, gker risikoen for luftlekkasjer og kondensdannelse dersom varm og fuktig inneluft trenger ut
i konstruksjonen. Det ble ikke registrert tegn til fuktskader, kondens eller mikrobiell vekst pa befaringsdagen, men utfgrelsen anses som en
bygningsmessig svakhet som kan gi gkt risiko for fremtidige fuktrelaterte skader. Det anbefales a etablere en korrekt og lufttett avslutning av dampsperren
ved senere utbedringer. Forholdet er vurdert til TG2 pa grunn av den gkte risikoen for fremtidige fglgeskader
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Konsekvens/tiltak
o Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tgrke opp. Dette kan skape

ideelle forhold for ratesopp og muggvekst. Det anbefales a kontrollere kledningen med jevne mellomrom. Dersom veggen viser tegn til rateskade ma det
vurderes om utbedring er ngdvendig.

¢ Det er ikke malt forhgyede fuktverdier i kledningen og forholdene ser ut til a skyldes mangelfullt vedlikehold(maling/beis). Det anbefales a skrape bort
I#s maling og kontrollere bordene for eventuelle skader, og utbedre ved disse ved behov. Lokale utbedringer ma paregnes.

\

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2016 og 2020

Et utvalg av vinduene er kontrollert ved visuell befaring basert pa stikkprgver. Det gjgres oppmerksom pa at punkterte eller gassfylte isolerglass kan vaere
vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, 3 avdekke ved visuell inspeksjon alene.

Det ma paregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer som fglge av klimatiske pavirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser

i bygningen

Ytterdgrer

Beskrivelse

Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgr med isolerglass.
Alder: Entrédgren er uten datomerking. Balkongdgren er produsert i 2004.

Det gjgres oppmerksom pa at punkterte isolerglass kan vaere vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, 3 avdekke ved visuell inspeksjon.

Det ma paregnes behov for periodisk justering av dgrer som fglge av klimatiske pavirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser i bygningen.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Type: Terrasse
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Adkomst fra: Spisetue
Konstruksjon: Bjelkelag kledd med terrassebord. Rekkverk av tre.
Stgrrelse: ca. 15 m?

Type: Terrasse
Adkomst fra: Stue
Konstruksjon: Bjelkelag kledd med terrassebord. Rekkverk av tre.

Stgrrelse: ca. 5,6 m?

Underspkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv.
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og det er ikke gjort inngrep eller dpning av konstruksjonen.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Gulv: Laminat

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er i utgangspunktet ikke tillagt betydning i tilstandsvurderingen, da vurdering av overflater i
stor grad er skjgnnsmessig. Interessenter oppfordres derfor til selv a undersgke overflater ved visning og gjgre egne vurderinger.

Det er registrert bruksslitasje pa overflater, herunder bruksmerker, noe som normalt ma paregnes i brukte boliger. Vurdering av overflaters estetiske
tilstand er i hovedsak subjektiv, og interessenter oppfordres derfor til a foreta egne vurderinger.

Det kan foreligge forhold som ikke er saerskilt omtalt i rapporten, men som etter kjgpers egen vurdering kan medfgre behov for utbedring.

Overflater i vatrom er omtalt i eget avsnitt i rapporten.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Vegger: Slette, malte overflater
Himling: Slette, malte overflater

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er i utgangspunktet ikke tillagt betydning i tilstandsvurderingen, da vurdering av overflater i
stor grad er skjgnnsmessig. Interessenter oppfordres derfor til selv & undersgke overflater ved visning og gjgre egne vurderinger.

Det er registrert bruksslitasje pa overflater, herunder bruksmerker, noe som normalt ma paregnes i brukte boliger. Vurdering av overflaters estetiske
tilstand er i hovedsak subjektiv, og interessenter oppfordres derfor til a foreta egne vurderinger.

Det kan foreligge forhold som ikke er szerskilt omtalt i rapporten, men som etter kjgpers egen vurdering kan medfgre behov for utbedring.

Overflater i vatrom er omtalt i eget avsnitt i rapporten.

Radon

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

Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales & gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises. Det ifglge NGE sitt kart
over radon. Lave til moderate menger radon i omradet.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
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Beskrivelse
Selger har blindet igjen pipen, men det er mulig a reversere. Pipen er ikke videre undersgkt da den ikke er i bruk.

Innvendige trapper

Vurdering av avvik:
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar

man gar opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak
* Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, szerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse

Selger har ikke kjennskap til skadedyr og/eller fuktkrevende insekter. Det presiseres at selv om selger ikke har kjennskap til skadedyr og at disse ikke er
funnet ved befaring, utgj@r dette ingen garanti for at skadedyr og/eller fuktkrevende insekter ikke kan oppsta pa et senere tidspunkt.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Oppvarming og romhgyde:

Oppvarming:

Varmepumpe

Varmekabler pa badene

Varmekabler i entré og pa soverom pa loftet.
Panelovner

Romhgyde:
Det er malt 2,36 meter i stuen

VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Badet er bygget nytt i 2021. Badet er utfgrt av KPM bygg og det er fremlagt bilder av membranen.

Generell opplysning — vedlikehold og bruk av vatrom
Vatrom er konstruksjoner med hgy fuktbelastning og er seerlig utsatt for slitasje og skader dersom vedlikehold ikke utfgres jevnlig. Kontroll og vedlikehold
av fuger, sluk, rergiennomfgringer og ventilasjon er viktig for & redusere risiko for fuktskader.

Endret eller gkt bruk, som for eksempel hyppigere dusjing, flere beboere eller overgang fra dusjkabinett til apen dusjlgsning, kan medfgre gkt belastning
og redusert levetid pa overflater og underliggende konstruksjoner.

Vatrom har en begrenset teknisk levetid, og riktig bruk samt Igpende vedlikehold er avgjgrende for a opprettholde funksjon og forebygge falgeskader.

2. ETASJE > BAD
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse
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KPM Bygg AS har bygget badet og det er fremlagt bilder som dokumentasjon pa membranen.

2. ETASJE > BAD
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vegger: Fliser.
Himling: Slette, malte overflater

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. Dette er likevell ikke en garanti for at bom ikke kan oppsta senere

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

2. ETASJE > BAD
Overflater gulv

Beskrivelse
Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for a undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan vaere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. Dette er likevell ikke en garanti for at bom ikke kan oppsta senere.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

2. ETASIJE > BAD
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran under klemringen

Alder: 2021

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeveerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

Vanntette sjikt i vatrom er skjult bak overflatekledninger og kan derfor ikke inspiseres visuelt. Selv om det er fremlagt dokumentasjon som viser type
vanntett sjikt, utfgrelse eller tidspunkt for etablering ma vurderingen basere seg pa alder og erfaringsbaserte alderskriterier i henhold til NS 3600, Tabell
C.1. For pastrykningsmembran/smgremembran med dokumentasjon anses fremtidig funksjon som usikker nar alderskriteriene er overskredet.

2. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet er utstyrt med:
Dusjhjgrne med togreps blandebatteri
Slett innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avigpsrgr i plast
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Vegghengt toalett
Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel

2. ETASIE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Via spalte under dgrbladet

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

2. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Badet er oppfgrt for mindre enn fem ar siden og har fremvist dokumentasjon. Hulltaking med fuktmaling er derfor i samsvar med Tryggere Bolighandel
ikke utfgrt.

LOFT > BAD
Generell

Beskrivelse
Badet er bygget nytt i 2021. Badet er utfgrt av KPM bygg og det er fremlagt bilder av membranen.

Generell opplysning — vedlikehold og bruk av vatrom
Vatrom er konstruksjoner med hgy fuktbelastning og er szerlig utsatt for slitasje og skader dersom vedlikehold ikke utfgres jevnlig. Kontroll og vedlikehold
av fuger, sluk, rgrgijennomfgringer og ventilasjon er viktig for a redusere risiko for fuktskader.

Endret eller gkt bruk, som for eksempel hyppigere dusjing, flere beboere eller overgang fra dusjkabinett til apen dusjlgsning, kan medfgre gkt belastning
og redusert levetid pa overflater og underliggende konstruksjoner.

Vatrom har en begrenset teknisk levetid, og riktig bruk samt Igpende vedlikehold er avgjgrende for a opprettholde funksjon og forebygge falgeskader.

LOFT > BAD
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse
KPM Bygg AS har bygget badet og det er fremlagt bilder som dokumentasjon pa membranen.

LOFT > BAD
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vegger: Fliser.
Himling: Slette, malte overflater

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader

hvor bom kan oppsta. Dette er likevell ikke en garanti for at bom ikke kan oppsta senere

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.
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LOFT > BAD

Overflater gulv

Beskrivelse
Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for a undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan vaere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. Dette er likevell ikke en garanti for at bom ikke kan oppsta senere.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

LOFT > BAD
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran under klemringen

Alder: 2021

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

Vanntette sjikt i vatrom er skjult bak overflatekledninger og kan derfor ikke inspiseres visuelt. Selv om det er fremlagt dokumentasjon som viser type
vanntett sjikt, utfgrelse eller tidspunkt for etablering ma vurderingen basere seg pa alder og erfaringsbaserte alderskriterier i henhold til NS 3600, Tabell
C.1. For pastrykningsmembran/smgremembran med dokumentasjon anses fremtidig funksjon som usikker nar alderskriteriene er overskredet.

LOFT > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet er utstyrt med:

Dusjhjgrne med togreps blandebatteri

Slett innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avlgpsrgr i plast
Vegghengt toalett

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel

LOFT > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Via spalte under dgrbladet

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

LOFT > BAD
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Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Badet er oppfgrt for mindre enn fem ar siden og har fremvist dokumentasjon. Hulltaking med fuktmaling er derfor i samsvar med Tryggere Bolighandel
ikke utfert.

KIBKKEN

2. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Innredning: Kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i laminat
Oppvaskkum av kompositt med etgreps blandebatteri

Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2021

Produsent innredning: IKEA

Hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap

Kjgkkenet har komfyrvakt over platetoppen og waterguard under vasken

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet og i innredning. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere
bygningsdeler. Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert
skjpnnsmessig og overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

2. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Avtrekk: Til friluft
Tilluft: Via ventil i vinduene

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Type rgr: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).

Alder: 2021

Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Lekkasjevann fgres til sluk pa badet

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
veere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er enkelt testet ved a apne to tappesteder samtidig, men uten
a male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Type rgr: Synlige avigpsrgr av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.
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Stakeluker og lufting:
Ukjent.

Lukt fra avlgpssystem:
Det er ikke registrert unormal lukt fra avligpssystemet.

Avlgpskapasitet:
Avlgpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder samtidig.

Om kontrollen:

Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse pa omradet. Kun boligens innvendige
rgranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll,
ma fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

Ventilasjon

Beskrivelse

Type ventilasjon: Naturlig tilluft og mekanisk avtrekk
Avtrekk: Fra vatrom og kjgkken
Tilluft: Via spalter i vinduene

Vurdering av luftutveksling:
Ok.

Om vurderingen:
Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. Luftmalinger er imidlertid ikke
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

L 1er)) Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv)

Beskrivelse

Det er innstallert varmepumpe i 2. etasje

Varmepumpen er kun visuelt kontrollert. Funksjon, kapasitet og tekniske forhold er ikke vurdert da dette ligger utenfor takstmannens fagomrade. Det
anbefales a innhente dokumentasjon fra eier eller utfgre service/kontroll ved behov

Vurdering av avvik:
* Det foreligger ikke service pa anlegget siste to ar, dokumentert service pa anlegget finnes ikke eller er utenfor produsentens anvisning om
serviceintervall.

Konsekvens/tiltak
» Det anbefales a gjennomfgre service i henhold til produsentens anvisninger og etablere jevnlig vedlikeholdsrutine.

(=) Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 200 liter.
Produksjonsdato: 2003

Stregmtilfgrsel: Fast tilkoblingspunkt.

Lekkasjesikring: Sluk

Plassering: Bad pa loftet

Understgttelse: Betonggulv.

Vurderingen er basert pa enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstesting eller demontering. Skjulte forhold, tilkoblinger og tekniske Igsninger er ikke
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet, og det kan derfor vaere forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering
anbefales kontroll av kvalifisert fagperson.

Vurdering av avvik:

* Varmtvannstanken er over 20 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.
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Konsekvens/tiltak
 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta.

¢ Det anbefales a planlegge utskifting av varmtvannstanken for & sikre videre trygg og stabil drift.

Elektrisk anlegg

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

verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

elektrovirksomhet.

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

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

foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhgrende fremvist dokumentasjon, samt
standard sjekkliste (begrensede undersgkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse
Byggegrunnen er ukjent.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Grunnmur og fundamenter er ikke vurdert da tilkomst til disse er hos naboen.

Utvendige vann- og avigpsledninger inkl. overvann og avigp fra drenering

Beskrivelse
Avlgpsledningene er av ukjent type og er tilknyttet offentlig avigp via private stikkledninger. Vannledningene er av ukjent type og er tilknyttet offentlig
vannforsyning via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

* Avlgpsledningstype er ukjent og det er derfor vanskelig a evaluere usikkerhet ift. fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
* Usikker avilgpsledningstype gir gkt risiko for uforutsette feil, lekkasjer eller redusert levetid, og gjgr det vanskelig a planlegge drift, vedlikehold og

utskifting.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd 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 hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

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

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det handtaket som er montert langs trappelgpet som man holder i nar
man gar opp eller ned mangler.

Konsekvens/tiltak

¢ Det anbefales & gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises. Det ifglge NGE sitt kart
over radon. Lave til moderate menger radon i omradet.

* Manglende handlgper kan redusere muligheten for stgtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medfgre gkt risiko for fallulykker og personskade, seerlig
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
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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 C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

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)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig a3 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 a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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. [kke innredet areal som
kaldloft, méles 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 remningsvei.

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

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1. etasje 6 6
2. etasje 75 75
Loft 31 31
SUM 112
SUM BRA 112
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
1. etasje Entré
. Gang, bad, to soverom, stue, spisestue,
2. etasje .
kjokken
Loft Bad, to soverom, bod
Kommentar

Boligen eier en garasje med elbillader malt til ca 17,7 kvm.
Lysapning: ca 2,26 meter
Hgyde under port: ca 2 meter

Boligens areal er bekreftet med 3D skanning. Skanningen er utfgrt med Leica BLK360 G2.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Det foreligger avvik fra byggemeldte tegninger.

Pa loftet er det etablert et nytt bad i gangen. Slike endringer er i normalt ikke sgknadspliktige.

Planlgsningen avviker dermed fra godkjente tegninger. Innvendige omdisponeringer og fjerning av ikke-barende lettvegger er
i utgangspunktet ikke sgknadspliktige tiltak, forutsatt at tiltaket ikke bergrer baerende konstruksjoner, brannskiller, lydkrav
eller tekniske installasjoner, og at krav til rom for varig opphold (lysforhold, remningsvei, ventilasjon mv.) er oppfylt, samt at
det ikke er foretatt ulovlige bruksendringer

Det er ikke kontrollert om de tekniske kravene er fullt ut oppfylt eller om eventuelle bruksendringer er byggemeldt, og
forholdet bgr eventuelt avklares med kommunen dersom dokumentasjon gnskes

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
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Befaring

Dato Til stede
28.7.2026 Jonas Haugane

Petter Gradz

Matrikkeldata

Kommune gnr.
301 OSLO 73
Adresse

Nordlysveien 23

Hjemmelshaver
Gradz Petter

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

bnr.

537

Rolle
Takstingenigr

Kunde
for. snr. Areal
2 0m?

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Kilde

IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold

Ikke relevant

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato

Egenerkleering

Revisjoner

Kommentar

Status

Ikke
gjennomgatt

Sider

Vedlagt

Nei

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.08.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger
Struktur og referanseniva

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

orskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom og
bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene for hvordan
undersgkelsene skal utfares. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
pavirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor bade bygningsdeler i boligen,
byggverk pa eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersokelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppfart eller, dersom det foreligger, da byggeseknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder pa befaringstidspunktet, og dette kan vaere forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersokelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersgkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner apnes ikke opp, og det utfgres ikke malinger
utover det som falger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen apnes ikke for
kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt ikke i undersgkelsen,
med mindre dette falger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mablert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig &8 komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersgkelse eller malinger, men undersgkelser basert pa
stikkpraver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebeerer ikke at tilsvarende forhold er
undersgkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 22387-1364
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Det kan veere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller
nzermere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av
eiendommen ma innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du & vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert pa
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt pa
generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og
ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som falger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil
det fremga av rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder pa tidspunktet for oppmalingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor veere maleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler ngdvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og fri
hegyde pa minst 1,9 meter, for & vaere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er seerskilt
dokumentert. 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 seerskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer
oppmerksom pa at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Tilstandsanalysen falger Forskrift til avhendingslova (tryggere
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bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling. Takstingenigren
beskriver de ulike elementene pa eiendommen og har vurdert en
samlet salgspris pa eiendommen. Verditaksten og beskrivelsen til
takstingenigren er basert pa en visuell besiktigelse uten inngrep i
konstruksjoner pa bygningene. Det er derfor ngdvendig & ta
forbehold om eventuelle skjulte feil og mangler som ikke kan sees
ved en vanlig visuell befaring. Mgbler, inventar og utstyr er ikke
flyttet pa av takstmann.

Takstingenigren har derfor ikke ansvar for manglende
opplysninger om feil og mangler som han kunne ha oppdaget
etter & ha undersgkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Selve
driften pa eiendommen er ikke vurdert.

Det presiseres at bygningene kun er beskrevet ut fra en enkel
visuell befaring. For a undersgke bygningenes mer byggetekniske
tilstand og arealmal ma det innhentes tilstandsrapporter. VVS- og
el-anlegg er ikke vurdert da det ligger utenfor takstmann sin
godkjenning.

Takstmann er uavhengig uten knytninger til eier/eiers familie.
Takstmann legger til grunn at alle bygninger og bruken er
godkjent av rette instans og i henhold til gjeldende forskrifter. Det
er taksert utifra bygningens faktiske bruk. Kommunens arkiv er
ikke gjennomgatt og takstingenigr verdsetter og beskriver
bygningene slik de fremstod pa

befaringen.

En bruker av taksten ma lese dokumentet, forutsetninger og
vedlegg ngye. Skulle en bruker av taksten oppdage feil, ma det
meldes takstmann straks.

Verditaksten har som utgangspunkt en gyldighet pa 1 ar, men
takstingenigren gjer oppmerksom pa at verditaksten er avgitt
basert pa det regelverket som var den datoen verditaksten ble
underskrevet.

Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her.

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes

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

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
ngyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger ber en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.
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Horisontal- og vertikalmalinger av gulv, vegger, himlinger og
andre konstruksjoner inngar ikke i dette oppdraget. Skjevheter er
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging
forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, bar det
gjeres ngdvendige vurderinger med malinger av fagkyndig under
visning fer kjgp. Oppgitte utbedringskostnader er kun estimater
og avvik kan oppsta. Priser pa handverkere og materialer varierer
kraftig og estimatene er begrenset til kun utbedring av de enkelte
punkter. Tilleggskostnader og avvik fra estimatene kan
forekomme Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller
vurdert i denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted
anbefales utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.
Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar & melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.
Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mgbler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.
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