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Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 
forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:   Gnr:76, Bnr: 185

Hjemmelshaver:   Xia Ronghua og Chen Fengying

Seksjonsnr:   0

Festenr:   0

Andelsnr:   0

Tomt:   1057 m²

Konsesjonsplikt:   Nei

Adkomst:   Privat

Vann:   Offentlig

Avløp:   Offentlig

Regulering:   Boligbebyggelse

Offentl. avg. pr. år:   6170 i 2020

Forsikringsforhold:   Ikke opplyst

Ligningsverdi:   1 000 000 i 2020

Byggeår:   1897
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BEFARINGEN:

Befaringsdato:   07/03-2024

Forutsetninger:  

Opplysninger om alder på bygningsdelene og annen informasjon om 
boligen blir innhentet fra selger. Det tas forbehold om at opplysninger 
fra eier/selger er korrekte. I tilfeller der det ikke blir gitt opplysninger 
til takstmann vil det kunne være vurderinger fra takstmann som kan 
avvike fra faktiske forhold.

Det er ikke medtatt skader og mangler som takstmann anser å ha 
mindre betydning for boligens verdi, og som er visuelt synlig for 
kjøper. Kontroll av byggesøknad og offentlige godkjenninger inngår 
ikke i rapporten, men kan innhentes ved enkelte tilfeller.

Der bygningsdelen ikke har tilstrekkelig tilkomst vert det gitt TGIU, 
om bygningsdelen ikke har passert sin forventede levetid.

TG 2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som 
ikke har synlige skader/svekkelser, men der normal forventet levetid er 
usikker eller minimal. Boligens vann - og luft-tetthet, isolering. skjulte 
skader i konstruksjonen etc. er forhold som ikke lar seg avdekke og 
registrere uten destruktive tiltak.

Takkonstruksjonen og utlufting vil i noen tilfeller være vanskelige å 
vurdere, det blir da utført enkel visuell undersøking av yttertak der 
tilkomsten er forsvarlig.
Skjulte feil og skader kan ikke utelukkes.

Er en bygningsdel dekket med snø på befaringstidspunktet er det 
begrenset med observasjonsmuligheter som følge av dette.

Våtrom blir vurdert ut fra visuelle observasjoner, opplysninger fra 
selger og hulltaking i tilstøtende konstruksjon der dette er praktisk 
gjennomførbart. Det kreves godkjenning av hjemmelshaver på forhånd 
om dette skal gjennomføres. 

Sluk kan i mange tilfeller være vanskelige å vurdere om de er 
tilstrekkelig tette overganger og løsninger ved bruk av membran. Dette 
mye på grunn av smuss, manglende vedlikeholdt og rengjøring og 
lignende. Det vil fra takstmanns alltid være anbefalt å bruke løsninger 
som fører til minst mulig vannbelastning på overflatene.

Boligen er kontrollert etter ny forskrift.
Oppdragsgiver:   Xia Ronghua
Tilstede under befaringen:  
Fuktmåler benyttet:   Protimeter MMS3

OM TOMTEN:
Skrående tomt som er noe opparbeidet med stor gruset innkjørsel og gårdsplass.

OM BYGGEMETODEN:
Da boligen er fra 1897 så ikke mulig å si eksakt hva som er inne i skjult konstruksjon.

Grunnmur er murt av naturstein som er malt utvendig.

Etasjeskille av bjelkelag av tre. Ikke vist om dette er stokker eller dimensjonert material.

Reisverk antas å være av laft, men dette er ikke bekreftet.

Saltak konstruksjon som er tekket med betong takstein.
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OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Boligen fremstår i normalt god stand og godt vedlikeholdt på befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller avdekket noen behov for 
bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. For øvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i 
rapporten.

ANNET:
- Det ble observert brannvarsler og brannslukkingsapparat i første etasje, men brannvarsler ble ikke observert i andre etasje.
Apparat og varsler ble ikke funksjonstestet under befaringen.

- Etasjeskille av I-bjelker. Retningsavvik på under 1 cm er innforbi gjeldende krav.

- Radonmåling ble ikke utført ved utarbeidelse av denne rapporten.

- SAK10 §14 - 2 Obligatorisk krav om uavhengig kontroll. For boliger blir det kontroll av fuktsikring ved søknadspliktig bygging av nye 
våtrom, og søknadspliktig rehabilitering. 
Dette nevnes da det ikke er fremlagt rapport om uavhengig kontroll av våtrom.

DOKUMENTKONTROLL:

I henhold til NS3940 kan rommene være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.

Dersom det for eksempel er en bod (tilleggsdel) som blir brukt til soverom (hoveddel) er denne omfatta av byggesaksbestemmelsene i 
PBL § 20 -1. 

Isolasjon, brannskille og lydskille mellom enheter er ikke vurdert. 

For ferdigattest og midlertidig brukstillatelse se megler sine opplysninger. Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til 
salgsoppgaven og selger sin egenerklæring. 

Ved eventuelle avhendinger av eiendommen blir det gjort oppmerksom på selger sin opplysningsplikt og kjøper sin undersøkelsesplikt i 
henhold til lov om avhending av fast eiendom.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

- 1 etasje
Tak : Malt gips i alle tak.
Vegg: malt gips og fliser på bad.
Gulv : laminat og fliser på bad.

- 2 etasje
Tak : malt gips i alle tak.
Vegg: malt gips og fliser på bad.
Gulv : laminat og fliser på bad

MERKNADER OM ANDRE ROM:
Øvrige rom fremstår som godt vedlikeholdt og i god stand. Det ble ikke avdekket slitasje av betydning eller skader med behov for 
utbedring.

FORMÅL MED ANALYSEN:

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:
Flere bygningsdeler er blitt fornyet i 2022 i følge informasjon gitt av hjemmelshaver. Det fleste innvendige flater, bad, vinduer, dører og 
våtrom.
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke 
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av 
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av 
fellesareal. Ved arealmåling 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.

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme små arealavvik for rapporter utført mellom 
Oktober 2023 og Juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

1 etasje 65 49 65

2 etasje 53 53

SUM BYGNING 118 49 118

SUM BRA 118

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:

1 etasje: entré med trapp til andre etasje, kjøkken, stue, soverom og bad.

2 etasje: gang, bod, bad og soverom x 3.

BRA-e:
Ingen rom med måleverdig høyde.

MERKNADER OM AREAL:

- Areal er målt med avstandsmåler

- Noe areal i andre etasje er ikke måleverdig på grunn av takhøyde. Gulv arealet i andre etasje er 65 m2.

- Takhøyde første etasje er 2,21. Dette målet vil variere noe over hele etasjen. Takhøyde i rom for varig opphold skal være minst 2,2 
meter.
- Takhøyde andre etasje er det 2,39 der det ikke er skrå. Høydene vil variere, men dette er et snitt mål.

- Grovkjeller har ikke målerverdi høyde, men blir nevnt at den er 39 m2. Dette målet vil variere da grunnmur er såpass ujevn at det ikke 
kan måles nøyaktig.

GARASJE / UTHUS:
Ingen andre bygninger på eiendommen.
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Kasper Vestvik Hovland
15 års erfaring fra tilstandsanalyse, rehabilitering, kalkulering og boligoppføring.

 

 
 
 

15/03/2024
 
 
 

Kasper Vestvik Hovland
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1. Grunn og fundamenter
TG 2  1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Byggegrunn er ikke kjent.

Det er påvist synlige skader og/eller skjevheter på fundamentet.

Det er ikke påvist riss, sprekker eller skader på grunnmuren.

Det er påvist skader slik at drenering og annen sikring mot vann og fuktighet er utett.

- Nedgravd fundament er ikke synlig for inspeksjon. Grunnforholdene er ikke dokumentert.

- Grunnmur er besiktiget uten at det er funnet vesentlige avvik i form av sprekker/riss.

- Drenering fra 2022 i følge hjemmelshaver.

- Støttemurer i støp betong og naturstein..

Merknader: - Grunnmur er antagelig fra byggeåret slik at sprekker og skjevheter/ujevnheter anses som normalt.

- En skal være oppmerksom på at drenering er en bygningsdel som har naturlig aldersmessig slitasje med en forventet 
levetid. Videre den begrensning at selve dreneringen ligger under bakkenivå og ikke er tilgjengelig for inspeksjon. Det er 
ikke mulig å vurdere dreneringen med sikkerhet i forhold til funksjonalitet ut fra visuell besiktigelse.

 
TG 2  1.2 Krypekjeller

Det er ikke påvist sopp, råteskader og/eller muggvekst på overflater.

Det er utført stikktaking i treverket.

Det er ikke påvist råteskader på undersiden av bjelkelaget, bunnsvillen og/eller andre skadeutsatte steder.

Det er ikke påvist delaminering og avskalling ved betong, gassbetong og/eller lettbetong.

Luftgjennomstrømning og luftfuktighet, herunder fuktsperre mot grunn, høyde i rommet og ventiler mot yttervegg er 
vurdert som ikke tilfredsstillende.

Yttervegger av mur og støpt gulv med sluk. Krypkjeller er brukt som teknisk rom. Varmtvannsbereder, ventilasjon og 
koblinger til rør-i-rør er i kjeller.
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Merknader: - Det er montert avtrekk fra balansertventilasjon i krypkjeller.

- Bærende overligger i bærevegg er underdimensjonert.

 
TG 2  1.3 Terrengforhold

Fall fra grunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig.

Tomten er skrånet der deler er flatt.

Merknader: - Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for å 
unngå? unødige fuktbelastninger på utvendig fuktsikring og drenering.
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2. Yttervegger
TG 1  2.1 Yttervegger

Det er ikke påvist deformasjoner og/eller fuktskader i ytterveggens konstruksjoner.

Det er ikke påvist avvik på vannbord over og under vindu, eller i overgangen mellom grunnmur og fasade og i 
etasjeskillere.

Det er ikke påvist skader, sprekker og råteskade på kledningen.

Det er ikke påvist tilstrekkelig lufting for kledningen.

Det er ikke påvist noen nevneverdige konstruksjonsfeil.

Det er utført stikktaking på typiske skadesteder, slik som i nedkanten av panelet og i områdene rundt vinduene.

Det er ikke observert materialvalg ved yttervegg som kan gi forkortet levetid.

Yttervegger er kledd med stående dobbel falset kledning der det er listefritt rundt vinduer og dører. Kledning er i følge 
hjemmelshaver fra 2022.

Merknader: - Det kunne ikke påvises spesielle problemer eller vesentlige skjevheter med den synlige delen av 
konstruksjonen. Selve veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves 
destruktive åpninger, noe som ikke ble foretatt på befaringsdagen.

- Utvendige flater av malt stående trepanel. Kledningen ble visuelt undersøkt og kontrollert på kjente utsatte steder og 
fremstår i god stand. Det registreres luftespalte med musebånd i underkant av kledningen, der det er mulig å se 
under/bak kledning. Ikke avdekket skader eller svekkelser med behov for tiltak.
 
3. Vinduer og ytterdører

TG 3  3.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Alle vinduer og dører fra 2022 i følge eier, bortsett fra kjellervindu.
To fløyet balkong dør og slett hvit ytterdør med glass.
Vinduer av type husmor.

Merknader: - Vinduene ble visuelt undersøkt og kontrollert ved stikkprøver. Vinduene fremstår i normalt god stand. 
Det ble ikke avdekket slitasje av betydning, skader eller punkterte vindusglass som har negativ innvirkning på 
funksjonen.

- Dørene ble visuelt undersøkt og funksjonstestet under befaringen, ingen merknader.

- Husk å les siste side for beskrivelse av TG3.
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4. Tak

TG 1  4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Det er ikke påvist svanker/svai i mønet.

Det er ikke påvist nevneverdige fuktskjolder.

Det er ikke påvist råteskade eller skadedyr.

Det ser utett ut rundt gjennomføringer.

Det er påvist ventilering/lufting.

Saltak av trekonstruksjoner, visuelt undersøkt fra bakkeplan. Konstruksjonen fremstår stabil på befaringsdagen, det ble 
ikke avdekket vesentlige nedbøyninger, eller synlige svekkelser ved konstruksjonen.
Takrenner og nedløp av stål, der overflatevann ledes til terreng.

Merknader: - Det er påvist ventilering ved takfot og i underkledning på gavl. Ikke mulig å påvise tilstrekkelig lufting 
over hele takflaten uten å fjerne mye takstein, noe som ikke ble gjort under befaringen.

- Ingen synlige fuktskjolder, råteskader eller skadedyr. Det kan heller ikke utelukkes da dette kan være skjult i 
konstruksjonen selv om det ikke var noe som tydet på dette under befaringen.

- Anbefales at overvann fra takrenner ledes ned i dreneringsrør og bort fra boligen.
 

TG 3  4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Undertaket antas å være i fra 2022

Det er ikke påvist nevneverdige sprekker, mose, pløser eller andre symptomer på svekkelser.

Taket vurderes slik at det er tilstrekkelig helning.

Detaljer knyttet til oppkanter, beslag, overlys (lysåpninger), skorsteiner og rørgjennomføringer vurderes som 
tilfredsstillende.

Innfesting og overganger vurderes som tilfredsstillende.

Vedlikeholdsnivået vurderes som tilfredsstillende.

Det er påvist avvik i forhold til avskalling, fuger og beslag.

Høyden på skorstein er forskriftsmessig.
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Betong takstein med gavlstein som beskytter vindski fra 2022 i følge eier.
Skorstein er pusset og antas å være leca elementer.

Merknader: - Det er registrert feietrapp til pipe på takflaten.

- Mangler pipehatt på skorstein. Mulig vind har blåst den av. Montering av ny pipehatt må påregnes.

- Løs takstein ved takvindu på vest side.

- Taket er tekket med betongstein og fremstår i god stand, fra bakkeplan. Det ble ikke avdekket skader eller svekkelser 
ved taksteinen som kan ha negativ innvirkning på bygningen.

 
5. Loft

Ingen  5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 
6. Balkonger, verandaer og lignende

TG 2  6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes ikke som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Det er ikke påvist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, råteskader og/eller rust på overflater.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

Frittstående terrasse på sørside av boligen og altan i bolig på sørside.

Merknader: - Trappe på østside er noe smal.

- Altan, rekkverk og trapp er ikke behandlet. Trenger noe behandling for beskyttelse mot vær og vind.
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7. Våtrom
7.1 Bad 1 etg.

TG 1  7.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan åpnes.

Malt gipset tak og helfliste vegger. Enkel baderomsinnredning med en vask og enhånds blandebatteri og to skuffer 
under. Vaskemaskin på badet med eget vannuttak og avløp.

Merknader: - Bom under en flis nede i dusjhjørnet.
 

TG 2  7.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.

Flislagt gulv. Tilnærmet flatt gulv med lokalt fall i dusjesone.

Merknader: - 2,3 cm. høydeforskjell fra gulvet ved terskel til topp sluk.

- 4,4 cm høydeforskjell fra topp terskel til topp sluk.
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TG 1  7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2022

Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

Det er boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.

Tettesjiktet/membran er under flisene, men den ble registrert under klemring i sluk.

Merknader: - Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersøkes uten å gjøre destruktive inngrep ved å 
demontere fliser. Viktig å merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet 
levetid.

- Det ble målt etter fukt i vegg mot inngangsparti uten at noen forhøyede verdier ble registrert.
 
7.2 Bad 2 etg.

TG 1  7.2.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan åpnes.

Malt gipset tak, skråtak og hel fliste vegger.

Merknader: - Ventil i vindu kan åpnes og det er avtrekk i taket.
 

TG 2  7.2.2 Overflate gulv
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Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.

Flislagt gulv.

Merknader: - 3,2 cm høydeforskjell fra topp terskel til topp sluk i dusj.

- 6,5 cm høydeforskjell til sluk.

- Noe grove kutt i fliser rundt sluk.

TG 2  7.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2022

Det er påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring. 
Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter. 
Det er boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.

Membranen er i dette tilfellet under flisene og skjult.

Merknader: - Ved fuktmåling fra gang ble det ikke målt forhøyede verdier av fukt.
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8. Kjøkken
8.1 Kjøkken

TG 1  8.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2022

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Kjøkken med slette lys grå fronter og laminert benkeplate. Vask i øy og koketopp mot yttervegg.

Merknader: - Det var på befaringsdato noe knirk i gulvet, men det ble målt etter fukt flere plasser på kjøkkenet uten 
utslag.
 
9. Rom under terreng
9.1 Ikke aktuelt

Ingen  9.1.1 Veggenes og himlingens overflater

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 

Ingen  9.1.2 Gulvets overflate

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 

Ingen  9.1.3 Fuktmåling og ventilasjon

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
17/23



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

 
10. VVS

TG 2  10.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra 2022

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som ikke tilfredsstillende.

Materiale og sammenkoblingspunkter vurderes som tilfredsstillende.

Stakeluker og lufting vurderes som tilfredsstillende

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte på innebygget sisterne for WC.

Det er ikke inspeksjonsmulighet på innebygget sisterne for WC.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på innebygget sisterner for WC.

Rør-i-rør i hele boligen.

Plast avløp.

Det er også montert pumpe for å øke trykket på vannet. Antagelig da det har vært noe svakt trykk.

Merknader: - Ikke fordelerskap på rør-i-rør, men koblingene er i kjelleren der det er sluk i gulvet.

 
TG 2  10.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 1999

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Berederens plassering er tilfredsstillende.

Berederen er lekkasjesikret.

OSO 198 liters varmtvannsbereder.

Merknader: - Plassert i kjeller der det er sluk i gulvet og en eventuell lekkasje ikke ville fått store konsekvenser.
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Ingen  10.3 Vannbåren varme

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 

TG 1  10.4 Varmesentraler

Varmesentralanlegget var nytt i 2022

Luft-til-luft varmepumpe

Merknader: Manglende deksel over rør utvendig. Disse er nødvendige for å beskytte rørene.
 

TG 1  10.5 Ventilasjon

Det er ikke påvist lukt fra anlegget.

Ventilasjonsanlegget var nytt i 2022

Det var sist inspisert i 2022

Det var rengjort i 2022

Anlegget ble sist fornyet i 2022

Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen har ikke mekanisk ventilasjon.

Boligen har balansert ventilasjon.

Det er ikke påvist fukt og mugg i filtre.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Balansert ventilasjonsanlegg.

Merknader: Anlegget ble ikke funksjonstestet under befaringen. Det anbefales å få en filter avtale slik at filter blir 
byttet etter leverandørens anvisning.

Vindu på bad i andre etasje har ventil.
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11. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
TG 3  11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det elektriske anlegget ble installert i 2015

Det elektriske anlegget ble totalrehabilitert i 2023

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke påvist at plugg på varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

I følge eier/oppdragsgiver er det ikke samsvar mellom utført arbeid og samsvarserklæring.

Det er fremlagt samsvarserklæring.

Anlegget er i følge hjemmelshaver nytt i 2015 og rehabilitert i 2023.

Merknader: - Kabler kan ikke undersøkes om de er tilstrekkelig festet da de er skjult og ikke tilgjengelige for 
inspeksjon.
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VÆR OPPMERKSOM PÅ:

Egenerklæringsskjema er levert før oppstart av oppdraget.
Innvendige rekkverk og håndrekker er ikke i henhold til dagens forskrifter.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
 

TILLEGGSOPPLYSNINGER:

- Trapp mangler håndløper på begge sider. Det vises til byggforsk 536.112 punkt 15 som omhandler håndløper.

- Det er ikke fremlagt originale tegninger som viser opprinnelig godkjent planløsning. Det kan derfor ikke tas stilling til 
om planløsningen, slik den fremstår på befaringstidspunktet, er lik godkjent planløsning fra da bygget ble tatt i bruk.
 
 

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERSØKELSER:

- Det anbefales en utvidet EL-kontroll.

- Søyler og bærende konstruksjoner i kjeller bør undersøkes nærmere da de antagelig er underdimensjonert og i direkte 
kontakt med betong.
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  TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:
1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

 
- Støttemurer har noe retningsavvik og mangler fallsikring da flere plasser er murene over 0,5 meter med hardt 
underlag.

1.2 Krypekjeller

 

- Det ble målt fukt i søyler.
- Bærende konstruksjoner står rett på betong uten noen fuktsikring mellom tre og betong.
- Fukt på gulvet.
- Mangler fuktsikring mot grunn.

1.3 Terrengforhold
  Det er fjell som skråner inn mot boligen slik at fukt belastningen blir unødvendig stor.

6.1 Balkonger, verandaer og lignende

 
- Søyler står direkte på betong. Her burde det vært søylesko for å hindre vann å trenge inn i underkant at søyler.

- Altan er ikke tilfredsstillende festet til grunnmur.
7.1.2 Bad 1 etg. Overflate gulv

 
- Bom under flere fliser rundt sluk. Dette kan ha sammenheng med at flis ikke er i kontakt med flis lim. Levetiden 
kan kortes ned på grunn av dette.

7.2.2 Bad 2 etg. Overflate gulv
  - Bom under flis ved sluk i dusj. Kan gi badet forkortet levetid.

7.2.3 Bad 2 etg. Membran, tettesjiktet og sluk
  - Ikke registrert mansjett under klemring, bare smøremembran over klemring i begge sluker.

WC og innvendige vann- og avløpsrør10.1

 

- Manglende inspeksjonsmuligheter og dokumentasjon på innebygget sisterne. 

- Hovedinntaket for vann er uisolert. Dette står i grov kjeller der det er en panelovn, men skulle strømmen gå ville 
den kunne fryse. Anbefales at den isoleres. På generelt grunnlag anbefales det at alle synlige vannrør blir isolert i 
kjeller.
Varmtvannsbereder10.2

 
- VVB er 25 år gammel. Det vil si at den har passert forventet levealder og derfor blir gitt TG2. Det nevnes likevel 
at det var ikke noe som tydet på funksjonssvikt under befaringen, men det kan ikke utelukkes i fremtiden.
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  TAKSTMANNENS VURDERING VED TG3:
3.1 Vinduer og ytterdører

 
- Vindu i kjeller er av ukjent alder, men bør skiftes ut da de er antagelig passert forventet levealder og tilstand 
tilsier at utskifting bør utføres.

  Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 10.000. - og 25.000.-
4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

 
- Det gjøres oppmerksom på at at det savnes snøfangere på takflaten over inngangsparti og terrasse. Viktig at 
takkonstruksjonen sikres for nedfall som kan føre til skade. Anbefaler at det monteres snøfangere.

  Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 10.000. - og 25.000.-
11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

  - Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på hele anlegget, bare deler av det. Anbefales en utvidet EL-kontroll.
  Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 25.000. - og 50.000.-
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Ronghua Xia

Helle   M  

Kwiecien Din tømrer Helle 

Helle as

          Pump



Takhøyde første etasje er 2,21. Dette målet vil variere noe over hele etasjen

     ufaglært         

                2022
    

                

  / Helle  / Kwiecien Din tømrer

           pump,      ny ventilasjon system

Ja Nei 



Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger om eiendommen, vil 
forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og 
forsikringsavtaleloven kapittel 4.
Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt boligselgerforsikringstilbud.
Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 
Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må egenerklæringsskjemaet signeres på 
nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til grunn.

Jeg bruke dette huset som pendlerboligen
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