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Tilstandsrapport
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7 900 000
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Autorisert foretak: Kjell Erik Nilsen AS Sertifisert Takstingenigr:  Kjell-Erik Nilsen Var ref: K-E. Nilsen

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.
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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?

Q&\ 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.

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 byggear

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

O T - TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

& =0 o
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Beskrivelse av eiendommen

Gulver har laminat/parkett og fliser.
Vegger har tapet og malte overflater | det
vesentlig platet og malte himlinger.

Det er mye lgsgre i huset pa befaringsdagen. Dette Elementpipe fra byggear. To eldre vedovner, en i

begrenser besiktelse og mulighet for kontroll i flere rom. hver etasje.

Det er ikke flyttet pa inventar eller Igsgre pa befaringsdagen. Varmepumpe i stue 1. etasje som er defekt..

Egenerkleaering er ikke fremlagt. Dette er avvik fra NS 3600. Ifglge opplysning fra eier er denne | ettertid
reparert.

Eiendommen er bebygget med en frittliggende enebolig i ) G4 til side

1975 og senere pabygget mot syd og nord. Det er fremlagt VATROM

midlertidig brukstillatelse datert 25.05.1975. To bad i 1. etasje som har fliselagt gulv med

Bolighuset er oppfgrt med en etasje og underetasje. Det er varmekabler. Plastsluker. Bad 1: Servant, dusj i

ca. 2015 innredet underetasje med en hageleilighet. Trapp nisje og vegghengt wc. Bad 2: Servantskap med

mellom etasjene er fiernet. Det foreligger ikke tillatelse for to servanter nedfelt i benk, badekar og

vegghengt wc.

Vaskerom i 1. etasje. Er ikke kontrollert
tilstrekkelig pa grunn av darlig tilkomst. Vatrom i
1. etasje er fra ca. 2010.

Bad/vaskerom i hageleilighet: Servantskap,
dusjhjgrne og vegghengt wc. Bad/vaskerom fra

innredning til hageleilighet.

Taktekking er skiftet ca. 2017. Det er oppfg@rt en garasje og
bod/uthus pa eiendommen.

| tillegg er det oppfert en bod mot nord som ifglge eier er
ulovlig.

. . ca. 2015.
Denne er ikke medtatt i rapporten.
KJ¢KKEN Ga til side
Boligens 1.etasje inneholder; Vindfang/hall, gang/entre, 1 -
kjpkken, vaskerom, soveromsgang, stue, 2 bad og 4 soverom. H.e't:Jelt.f ruinnredning med orofilerte fronter
Underetasje hageleilighet: Gang, 2 soverom, bad/vaskerom, Vi alt furuinnrecning ? pronierte fronter.

t Kiokk Laminat benkeplate. Glass i noen overskapfronter.
> lf‘edi,g ”M e;. del . Fliser mellom skapinnredning. Apen Igsning mot
Blindkjeller under del av 1. etasje. spiseplass. Ventilator.

Enebolig med hageleilighet. - Byggear: 1975 P'ftetopp, komfyr, kjgleskap og oppvaskmaskin.
Stalvask.
UTVENDIG Gé til side Bruksslitasje.

Boligen er oppfgrt av Underetasje:
trekonstruksjoner/bindingsverk med utvendig Hvit laminat innredning med glatte fronter.
staende trekledning. Liggende kledning i del av Laminat benkeplate. Kitchen boardplater mellom
gavl. . skap. Kjgleskap er innfelt i vegg mot blindkjeller.
Saltak som er tekket med glasserte takstein. Iflge opplysning er kiskkeninnredning kjgpt
Vinduer i trekarmer med isolerglasss. Varierende brukt i 2015.
alder. Eldre malt hoveddgr i tre med sidefelt med Ventilator.
glass. Malt tredgr til hageleilighet. Treskyvedgr i
stue og en balkongdgr i tre med glassfelt fra ett TEKNISKE INSTALLASJONER Gatilside
soverom. ) ) )

Stor terrasse som er belagt med skifer. En del Innvendig vannrgr i kobber og plast rgr i rar
skader pa skifer spesielt mot garasje. vannsystem. Kobberrgr er opplyst a veere av
Lave hagemurer. Forstgtningsmur pa nedsiden av nyere :::li.ato. Plastrgr ;‘ra 2015 (hagelz-zlllghet).
huset. Trapper i tre og betong. Betongtrapp er UIEYe” ig vann og avlgp er antatt eldre ror av
belagt med skifer. ukjent type. o .
Rommelig gruset parkering og skiferlagt El-skap med automatsikringer i begge etasjer. 1.
hageinngang frem til overbygget inngangsparti. | etasje er alder ukjent. | hageleilighet er antatt
tillegg parkering for to biler i garasje. alder fra 2'015' .

Det elektriske anlegget er opplyst vesentlig
INNVENDIG G4 til side oppgradert de senere ar. Det elektriske anlegget

er i det vesentlig skjult.

Ga til side

TOMTEFORHOLD
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Byggegrunn er antatt pa fjell/faste masser.
Grunnmur i lecablokk.

Gruset parkeringsplass for flere biler i plan med
inngangsparti. Hellelagt hagegang mot
overbygget inngangsparti. Asfaltert plass foran
garasje med plass til to biler.

Avskjermet hageareal med vegg i betong/tre
langs vei samt levegger i tre. Hagearealet er
belagt med skiferheller. Tuntre. Trapp til
terrassedg@r og ett soverom. Tregjerde pa
betongmur.

Trapper mot garasje som er hellelagt. Det er
utgang i levegg mot innkjgrsel og garasje.

Ellers er det anlagt trapper langs huset mot syd
med skifertrinn. Lave hagemurer.

Det er dels gruset langs huset i underetasje mot
Apeltunvannet. Utvendig er det oppfart
forstgtningsmur i betong med pastaende
tregjerde.

Tretrapp langs huset mot nord. Overbygg pa
nordsiden av inngangsparti. Skranende naturtomt
mot vannet. Malt ut fra situasjonskart er det ca.
25 Im. strandlinje langs Apeltunvannet.

Ifglge opplysning er oppfert bod mot nord ulovlig
og er ikke medtatt i rapporten.

Ga til side

Oppdragsnr.: 10529-1079

Befaringsdato:

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 299 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 204 m?
Totalpris 7 900 000
Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Enebolig med hageleilighet.

ETASIJE TOTALT P-ROM S-ROM

Underetasje 57 57 0

1. Etasje 147 147 0

Sum 204 204 0

Garasje

ETASIJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. Etasje 45 0 45

Kjeller 43 0 43

Sum 88 0 88

Bod/uthus

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. Etasje 7 0 7

Sum 7 0 7
Befaring - og eiendomsopplysninger G til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 8350 000
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga til side

Enebolig med hageleilighet.

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

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Bod/uthus

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

19.10.2023 Side: 6 av 35
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Sammendrag av boligens tilstand

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

30 Det er forutsatt i denne rapport at eiendommen er godkjent til
dagens bruk, samt at eventuelle palegg fra offentlige
25 myndigheter er oppfylt. Det er ikke sjekket opplysninger fra
— tinglysingsregisteret, byggesak, ferdigattest, ol.
0 Besiktigelse er foretatt med de begrensninger som fglger av at

bygningen er mgblert/utstyrt. Ved eventuell avhending av
eiendommen gjgres det oppmerksom pa selgers

15 opplysningsplikt og kjgpers undersgkelsesplikt iht. Lov om
avhending av

fast eiendom, "Avhendingslova" av 3 juli 1992, nr. 93.

10
Byggesak er ikke kontrollert, om bygget er i samsvar med
kommunen sine dokumenter. Heftelser og servitutter er ikke
5 kontrollert.
=
e, Oppsummering av avvik
. . 5 . . .
B 7G0: Ingen awik Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Awik som kan kreve tiltak Enebolig med hageleilighet.
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt LLACED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o Utvendig S Utvendige trapper Ga til side
(T AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Anslag pa utbedringskostnad © Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
5 2 ar .
@ Uutvendig > Takkonstruksjon/Loft G til side
4 ©  Utvendig > Vinduer Ga til side
3 © Uutvendig > Dgrer Ga til side
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
2 balkonger
© Innvendig > Overflater Gatil side
1
5 © Innvendig > Radon Galtilside
0 <
Ingen umiddelbare kostnader 0 Innvendig > Pipe og ildsted Gatilside
Tiltak under kr 10 000
; ; Ga til side
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 ©  innvendig > Krypkjeller
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 . . s
© Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
"3 Tiltak over kr 300 000 0 Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Overflater Gatilside
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Gulv
Vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Ga til side

e

Sanitaerutstyr og innredning
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Sammendrag av boligens tilstand

@© vitrom > 1. Etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga il side
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
© vitrom > 1. Etasje > Bad 2 > Overflater Gulv Ga til side
0 Vatrom > 1. Etasje > Bad 2 > Ventilasjon Ga til side
(1) Kjgkken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
© Tomteforhold > Drenering Ga til side
0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
0 Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Catilside
© Tomteforhold > Septiktank Ga til side
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ENEBOLIG MED HAGELEILIGHET.

Byggear Kommentar
1975 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Standard
Normal standard pa bygget utfra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Jevnlig vedlikehold, men utvendig trenger fasader a
kontrolleres/rengjgres/overflatebehandles.

Tilbygg / modernisering

2005 Tilbygg Tilbygg stue mot syd.
2005 Tilbygg Tilbygg av vindfang.
UTVENDIG
Taktekking

Glasserte takstein.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

Taktekking.

Oppdragsnr.: 10529-1079

Nedlgp og beslag

Renner og nedlgp i plast. Skiftet i forbindelse med ny taktekking.
Rennenedlgp pa levegg ved garasje mangler.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

Veggkonstruksjon

Veggene har antatt bindingsverkkonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har staende kledning. Dels liggende kledning i gavl. Det
er montert katteluke ved skyvedgr i stue.

Arstall: 1975 Kilde: Eier

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

Darlig lufting av kledning mot grunnmur pa eldre del. Kledning bgr
rengjgres.

Konsekvens/tiltak
® Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

Kledning bgr rengjgres og overflatebehandles.

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre med sutaksplater. Sutak, lekter
er skiftet i 2017.

Arstall: 1975 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
® Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Noe darlig lufting ved raft.

Konsekvens/tiltak
e Lufting/ventilering bgr forbedres.

Noe darlig lufting ved raft.
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Tilstandsrapport

Umalte endebord mot sgr. Hoveddgr.

@ Vinduer

Alder pa vinduer er variert. Det antas at noen er fra byggear, men de
fleste er skiftet over tid fra: 1989 - 1993 - 2005 - 2006 - 201 - 2015 -
2017 og 2020.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

e Det er avvik:

» Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.

Sprekk i glass i vaskerom 1. etasje.
prexiie ) Der til hybel.

Konsekvens/tiltak

* Vinduer med punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut, enten
hele vinduet eller kun selve glassene.
e Andre tiltak:

o Tiltak:
* Det bgr gjgres tiltak for a bedre ventilering av rommet.

Listverk rundt vindu i kjpkken mangler.

Kostnadsestimat: Under 10 000

@ Dgrer ‘

Malt hoveddgr med sidefelt med glass. Malt dgr til hybel. Nzrbilde hoveddgr.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vurdering av avvik:

 Det er pavist andre avvik: Balkongdgr fra soverom i tre med glassfelt. Skyvedgr med glassfelt i
stue.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.
Vurdering av avvik:

Malingslitt hoveddgr. Fuktskader pa nedre kant pa dgr inn til hybel. e Det er pavist andre avvik:
Utett under dgr til hybel.
Skader pa nedre del av balkongdgr fra soverom innvendig og utvendig.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Balkongdgr ma skiftes.

Oppdragsnr.: 10529-1079 Befaringsdato: 19.10.2023 Side: 10 av 35
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¢ Det er avvik:

Overflater har en del slitasjeskader utover det en kan kan forvente,
spesielt i stuedel har skader pa parkett. Sprekker i skrahimling i vindfang.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Bygningen har etasjeskille av trebjelkelag. Avtrappet etasje mellom
vindfang/gang i 1. etasje. Bygningen har etasjeskille i betong med
tregulv mot grunn.

3 Det opplyses av eier at det er dobbelt lag med gips og gjort
Balkongdgr med skade pa nedre del. lydisolerende tiltak mellom 1. etasje og hageleilighet.

Utvendige trapper

Trapper i betong som er belagt med skifer. Ellers tretrapp mot nord.

Arstall: 1975 Kilde: Eier PYr® Radon

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.
e Det er pavist andre avvik:

« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter. Vurdering av avvik:

 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
Rekkverk pa betongtrapp mangler. Sprekk i skifetrinn. Tretrapp ma radonsperre.
rengjgres for grgnske.

Konsekvens/tiltak

Konsekvens/tiltak e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Rekkverk ma monteres og tretrapp ma rengjgres.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe som har beslag over tak. Beslag er montert i
2017. Det antas at dette er foretatt i forbindelse med skift av taktekking.
Eldre vedovn i stue 1. etasje og i hybel.

Feieluke i hybel.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Arstall: 1975 Kilde: Eier

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

Pipe pa loft er ikke pusset.

AT ) i Konsekvens/tiltak
Utvendig trapp vendt mot sgr. ; ” ¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

INNVENDIG Feieluke ma kontrolleres. Pipe pa loft bgr pusses.

@ Overflater

Innvendig er gulv av parkett/laminat og flis. Veggene har tapet, platet og
malte overflater, malt panel. Himlinger er platet og malt, malt panel.
Ifglge opplysning er himling i stue av nyere dato. Himling i stue og
tilsluttende soverom er skiftet i 2017. Ellers noen vegger/himling skiftet i
2020.

Vurdering av avvik:
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Vedovn i hybel underetasje.

Pipe over tak.

Rom Under Terreng

Gulv har laminat. Vegger er platet og malt, malte murflater. Hulltaking
er ikke foretatt da eier ikke har akseptert dette.

@ Krypkijeller

Byningen har krypkjeller under del av trebjelkelag.
Det er noe fjell som ikke er sprengt ut. Det er tilsig av fukt. Deler av
blindkjeller har lav hgyde. Tilkomst gjennom kjgkken bakom kjgleskap.

Arstall: 1975 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 10529-1079

¢ Krypkjeller har en uavklart situasjon, konstruksjon med
skadepotensiale

Det er tilsig av fukt. Spesielt ved den ene varmtvannsbereder som star
ved yttervegg.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Det ma avklares arsak til fukttilsig. Midlertid forankring av bjelkestgtter
ma utbedres. Utette gjennomfgringer ved befaring. Disse er ifglge eier
tettet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Stgtter under bjelkelag er ikke forankret tilstrekkelig.

Fukt ved bereder.

Utett rgrgjennomgang, er opplyst tettet i ettertid.
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Apent/uisolert i bjelkelag, er oﬁplyst tettet i ettertid.

Innvendige trapper

Innvendig trapp er fjernet.

Innvendige dgrer

Dgrer har forskjellig utfgrelse og alder, noen fra 2017. Flere hvitmalte
dgrer med glassfelt, herav en med sidefelt i glass og en med glass i
messingfelt. Ellers hvitlakkerte profilerte dgrer og noen eldre
hvitlakkerte med glatt overflate. Alder er ukjent. Det antas at innvendige
dgrer i hybel er fra 2015.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

Dgr til vaskerom tar i karm.

VATROM
UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Sanitaerutstyr: Servantskap - dusjhjgrne - vegghengt wc.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Fliselagte vegger og og platet malt himling.
Arstall: 2015 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 10529-1079

Befaringsdato: 19.10.2023

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

L 2l Overflater Gulv

Fliselagt gulv pa elektriske varmekabler. Funksjonstest av varmekabler er
ikke foretatt .

Fall i vatsonen, men det kommer litt vann pa gulv ved bruk av dusj. Ellers
tilnaermet flatt gulv.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

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

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

Konsekvens/tiltak
® Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

¢ Installering av tett dusjkabinett anbefales.
e Vatrommet fungerer med dette avviket.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk. Ukjent tettesjikt/membran.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Sluk i bad/vaskerom.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Sanitaerutstyr og innredning

Servantskap - dusjhjgrne - vegghengt wc.
Arstall: 2015 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport

Vurdering av awvik: 1. ETASIE > VASKEROM

¢ Det er pavist andre avvik: Overflater vegger og himling

Avrenning fra sisterne mangler (Er ikke registrert ved befaring).
Malte vegger og platet og malt himling.

Det ma anordnes drensapning pa sisterne slik at evt. lekkasjevann som
ikke fanges opp i trauet synliggjgres i rommet.

Kostnadsestimat: Under 10 000

T

1. ETASJE > VASKEROM

Overflater Gulv

Gulvet er ikke kontrollert tilstrekkelig pa grunn av darlig tilkomst.

1. ETASJE > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt
Fordelerskap for vann i hybel.
UNDERETASJE > BAD/VASKEROM Ingen synlig sluk.

Ventilasjon
Elektrisk avtrekksvifte pa vegg.

Arstall: 2015 Kilde: Eier 1. ETASIE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Hvitmalt glatt innredning.

1. ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Avtrekksvifte pa yttervegg.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Avtrekksvifte.

1. ETASJE > VASKEROM Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgre.l.

Generell

Teknisk forskrift 2010. Ingen dokumentasjon. Innredning i malt utfgrelse

med glatte fronter. Opplyst utfgrt i 2011.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Arstall: 2011 Kilde: Eier 1. ETASJE > BAD

Generell
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Teknisk forskrift 2010. Ingen dokumentasjon .Saniteerutstyr med
vegghengt wc, servant og dus;j i nisje.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger er fliselagt. Platet og malt himling.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

1. ETASIE > BAD

1 hicrl)  Overflater Gulv

Fliselagt gulv pa elektriske varmekabler. Funksjonstest av varmekabler er
ikke foretatt . Fall til sluk i vatsone ellers flatt gulv.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet fungerer med dette avviket.

1. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk, ukjent tette sjikt/membran.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 10529-1079

Befaringsdato: 19.10.2023

Sluk

Sluk
1. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Servant, vegghengt wc, dusj i nisje. Nytt blandebatteri servant i 2015.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det mangler drenering fra innebygget sisterne.

Dreneringsapning sisterne mangle. (Er ikke registrert ved befaring).

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretaes lokal utbedring

Det ma anordnes drensapning pa sisterne slik at evt. lekkasjevann som
ikke fanges opp i trauet synliggjgres i rommet.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Servant.

|

Dusj i nisje.

Vegghengt wc.
1. ETASJE >BAD

m Ventilasjon

Felles avtrekk for vatrom. Vifte pa loft. Opplyst vedlikeholdt i 2019.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved

dgr e.l.

1. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 10529-1079

Befaringsdato: 19.10.2023

Hulltaking er ikke foretatt da eier ikke har akseptert dette.

1. ETASIE >BAD 2

Generell

Teknisk forskrift 2010. Ingen dokumentasjon. Hvitlakkerte
baderomsinnredning - vegghengt wc og badekar m/dusj.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

1. ETASIE > BAD 2

Overflater vegger og himling

Fliselagte vegger og platet og malt himling.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

1. ETASJE >BAD 2

(P8 Overflater Gulv

Fliselagt gulv med varmekabler. Flatt gulv. Funksjonstest av varmekabler
er ikke utfgrt.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet fungerer med dette avviket.

1. ETASIE >BAD 2

Sluk, membran og tettesjikt

Pastsluk under badekar. Ukjent tettesjikt/membran.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

1. ETASIE > BAD 2

Sanitaerutstyr og innredning
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Saniteerutstyr: Hvitlakkert servantskap med to servanter nedfelt i benk -
badekar og vegghengt wc. Nye blandebatteri 2015.

Arstall: 2010 Kilde: Eier

Baderomsmgbleer.

Badekar.

Vegghengtlwc.
1. ETASJE > BAD 2

@ Ventilasjon

Felles avtrekk for vatrom.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Oppdragsnr.: 10529-1079 Befaringsdato

Konsekvens/tiltak
® Det bgr etableres tilluft til vatrommet.

1. ETASIE >BAD 2

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da eier ikke har akseptert dette.

KIBKKEN
UNDERETASJE > KJBKKEN

Overflater og innredning

Hvit laminat innredning med glatte fronter. Laminat benkeplate. Kitchen
boardplater mellom skap. Kjgleskap er innfelt i vegg mot blindkjeller.
Ifglge opplysning er kjpkkeninnredning kjgpt brukt i 2015.

Ventilator. Blandebatteri fra 2017.

Kjgkkeninnredning i hybel.
UNDERETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Ventilator med avtrekk i vegg.
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Ventilator.
1. ETASJE > KJBKKEN

m Overflater og innredning

Hvitmalt furuinnredning med profilerte fronter. Laminat benkeplate ny i
2021. Glass i noen overskapfronter. Fliser mellom skapinnredning. Apen
Ipsning mot spiseplass. Ventilator. Platetopp, komfyr, p og
oppvaskmaskin fra 2017. Kjgleskap. Stalvask. Blandebatteri skiftet i
2017.

Bruksslitasje. Alder pa utsyr er ukjent.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa overflater/kjpkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Kjgkkeninnredning 1. etasje.

Oppdragsnr.: 10529-1079
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Kjgkkeninnredning 1. etasje.
1. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Kjskkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger har i stor del rgr i rgr vannsystem. en del i
kobber med plastkappe, er opplyst fornyet. | fglge opplysning er eldre

rgr i all hovedsak skiftet i 2006. Hybel har rgr i rgr vannsystem, oppgitt
alder fra 2015. Stoppekran i blindkjeller, vanskelig tilgjengelig.

Avigpsrgr

Avlgpsrgr i plast. Er opplyst i hovedsak fornyet i 2011 - 2015. Ellers fra
byggear.

Ventilasjon

Ingen ventilering (eget for vatrom) utover apning av vindu.

Arstall: 1975 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

e Det er pavist avvik i ventilasjonslgsning i forhold til gjeldende krav pa
oppfgringstidspunktet.

Bedre ventilering ma etableres. Funksjon av ventilasjonsanlegg er ikke
kontrollert.
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Kostnadsestimat: Under 10 000

Varmesentral

Varmepumpe i stue 1. etasje. Alder er ukjent. Det er i ettertid gitt
tilbakemelding fra eier at varmepumpe er reparert. TG1 baseres seg
derfor etter dette

Varmepumpe i stué.

Varmtvannstank

2 stk. varmtvannsberedere installert i blindkjeller. Den nyeste er opplyst
fra 2015.

Den ene v.v. berederen virker ok, den andre som er plassert ved
yttervegg skal i fglge opplysning fra eier vaere skiftet etter befaring. TG
baseres etter denne opplysning.

Andre installasjoner

El-billader

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 10529-1079

Befaringsdato: 19.10.2023

El-billader.

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 utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Det opplyses fra eier at det elektriske anlegget er oppgradert/fornyet i
2015 - 2020.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Ja

El-skap i 1. etasje.
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El-skap i hybel.

(' 38 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
sparsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

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

Husbrannslange i kjgkkeninnredning i 1. etasje.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei Husbrannslange i kjgkkenbenk 1. etasje.

2. Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei Opplyst tilknyttet alarmsentral med overvaking.

Oppdragsnr.: 10529-1079
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Reykvarsler i 1. etasje.

Husbrannslange i kjgkken 1. etasje.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Antatt fjell, faste masser.

Arstall: 1975 Kilde: Eier

Drenering

Dreneringen er fra 1975.

Arstall: 1975 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
¢ Det er avvik:

e Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og vaere
avgjgrende.
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m Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i lecablokk som er utvendig pusset. Det er
opplyst at stor del av grunnmur er skiftet i 2004.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Stedvis sprekker.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

@ Forstgtningsmurer

Lav forstgtningsmur i betong med antatt prosentstein pa nedsiden av
huset. Pastdende gjerde, med noe lav hgyde.

Arstall: 1975 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert sprekker i forstgtningsmur. Skader/malingsslitt
pastaende tregjerde.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Muren bgr holdes under oppsikt over tid.

Forstgtningsmur

Forstgtningsmur

Oppdragsnr.: 10529-1079

Terrengforhold

Terreng er dels flat, skranende mot Apeltunvannet.

Vurdering av avvik:
* Eiendommen ligger i flomutsatt omrade.

Vedr. flomutsatt vises til kommuneplanen, Apeltunvassdraget.

Konsekvens/tiltak
e Ytterligere undersgkelser anbefales.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avilgpsrgr er av ukjent type og er antatt fra 1975. Det er privat
avlgp til slamavskiller (4-6 m3). Utvendig vannledning er av ukjent type
og er antatt fra 1975. Vannforsyning via private stikkledninger.

Utvendig r@r er ikke vurdert og er ikke mulig a kontrollere. Utvendig
vannkran fra 2019.

Arstall: 1975 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

e Det er avvik:

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

Konsekvens/tiltak

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

o Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut fra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Utvendig vannkran.

Septiktank

Ifglge opplysning er det septiktank pa eiendommen. Antatt fra byggear.
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Tilstandsrapport

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

Konsekvens/tiltak

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

Oljetank

Ifglge opplysning fra eier er oljetank fijernet i 2015.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
2002 Byggearet er basert pa opplysninger fra
eiendomsmatrikkelen.
Standard

Vanlig standard med stor takhgyde.

Vedlikehold
Tildels mindre godt vedlikeholdt over tid.
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Beskrivelse

Garasje oppfgrt med grunnmur i betong pa betongfundament. Antatt fundamentert pa faste masser.
Garasje er oppfgrt i to plan med kjeller og 1. etasje.

Stgpt gulv mot grunn og betongdekke med synlig isopor mot underetasje/kjeller.

Tredgr i kjeller med glassfelt. Det er registrert en ventil. El.-vifte i yttervegg kjeller.

1.etasje oppfert av trekonstruksjoner med utvendige staende trekledning. Liggende kledning i gavler.
Det er opplyst at vegger og tak er isolert.

Renner og nedlgp i plast. Leddport med elektrisk portapner. Sidedgr i tre. Varmepumpe.

Saltak tekket med betongpanner.

Dels mgnt himling, dels synlige hanebjelker. Stor takhgyde i 1. etasje.

Malt betonggulv. Malt panel pa innvendige vegger i 1. etasje.

Dgr til kjeller er lgs pa hengsler og er utett. Avflasset gulv i 1. etasje. Leddport m/elektrisk apner.
Det er registrert mose pa taktekking.

Det er registrert fukt med fuktindikator pa gulv mot yttervegg i underetasje.

Det er montert varmepumpe i garasje, alder er ukjent.

Sprekk i grunnmur. Topplist pa grunnmursplate mangler.

Begge etasjer hadde darlig tilgjengelighet.

Bygning er ikke tilstandsvurdert, kun enkelt beskrevet.

Garasje vendt mot sgr.
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Anvendelse

Byggear Kommentar

Ukjent byggear
Standard

Vanlig standard

Vedlikehold
Jevnlig godt vedlikeholdt.

Beskrivelse

Oppfart av trekonsruksjoner, dels betongsgyler mot vei pa ringmur av betong. Antatt fudamentert pa faste masser.
Utvendig staende kledning. Ut mot veg betongsgyler med mellomliggende tre. Vinduer i trekarker med isolerglass.
Malt tredgr. Innlagt strgm. Laminat pa stgpt gulv. Innvendig platepanel pa vegger og og himling.

Pulttak m/downlight som er tekket med betongpanner. Renner/nedlgp i plast.

Varmematter mellom betonggulv og laminat.

Opplyst renovert i 2017.

Bygning er ikke tilstandsvurdert, kun enkelt beskrevet.

Uthus/bod

Oppdragsnr.: 10529-1079 Befaringsdato:  19.10.2023
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg
Hovedbyggets bruksareal/P-ROM
204 m?2/204 m?

Enebolig med hageleilighet.: Gang, 2 Stuer, 2
Kjgkken, 6 Soverom, Bad/vaskerom, Vindfang,

Markedsverdi

Kr 7 900 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

Vaskerom, 2 Bad, Soveromsgang det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.
Andre bygg: Garasje, Bod/uthus

Bruksareal andre bygg: 95 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.
Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Markedsverdi 7 900 000
Kr 8 350 000
Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.
Konklusjon markedsverdi 7 900 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Markedsverdi gir uttrykk for hva som kan forventes for eiendommen i dagens marked, stgrrelse, standard og beliggenhet tatt i betraktning.

Sammenlignbare salg

EIENDOM

SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESG).  TOTALPRIS M? PRIS
Ekornvegen 18,5236 RADAL

182 m? 1968 4 sov 09-03-2023 6 790 000 8310000 0 8310000 45 659
Bevervegen 19,5236 RADAL

169 m? 1964 5 sov 08-03-2020 6 990 000 7 010 000 0 7010 000 41479
Seetervegen 12G ,5236 RADAL

200 m? 1957 4 sov 06-01-2021 5900 000 7 700 000 0 7 700 000 38500

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter Kr. 19974
Forsikring og vedlikehold, ansatt Kr. 37 000
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 57 000

Teknisk verdi bygninger
Enebolig med hageleilighet.

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 6 250 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1500 000
Sum teknisk verdi - Enebolig med hageleilighet. Kr. 4750 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 650 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 120 000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 530 000
Bod/uthus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 100 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 20 000
Sum teknisk verdi - Bod/uthus Kr. 80 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 5360 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 3000 000

Beregnet tomteverdi Kr. 3 000 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 8 350 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?
P-ROM (PRIMARROM) + S-ROM (SEKUNDZARROM)

. BRA (BRUKSAREAL) =

BRA er maleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold.
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

- 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.

Mer om arealer

Takstbransjens retningslinjer for arealmaling forklarer
malereglene naermere, blant annet om maling av areal ved bjelker
og skratak. For areal gjelder ogsa Norsk standard 3940 areal- og
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmalingene
er basert pa retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjgnn.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder
for tidspunktet da boligen ble malt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primaerrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskrift.

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ng@yaktig fordi det
er vanskelig a fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og
utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler
som ikke er rette, dpne 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.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning
hvor en brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til
andre bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en
fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til
en annen. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel
hvis du endrer et rom fra bod til soverom eller arbeidsrom,
eller hvis du endrer en bolig til to separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,
rgmningsvei og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke
kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med
a fa unntak for krav som gar pa helse og sikkerhet, for
eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt
bruksendret, er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og
bygningsloven kapittel 32 forfglge overtredelser. Kommunen
kan palegge deg a avslutte den ulovlige bruken, eventuelt a
rette eller tilbakefgre rommet til godkjent bruk.

Den bygningssakkyndige ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om

boligen ser ut til a vaere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. 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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Arealer

Enebolig med hageleilighet.
Bruksareal BRA m?
Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primarareal (P-ROM) Sekundarareal (S-ROM)

Gang, Stue, Kjpkken , Soverom ,

Underetasje >7 >7 0 Soverom 2, Bad/vaskerom
Vindfang/hall , Stue , Kjgkken ,

1. Etasje 147 147 0 Vaskerom , Soveromsgang, Soverom,
Soverom 2, Soverom 3, Soverom 4,
Bad, Bad 2

Sum 204 204 0

Kommentar

Overbygg ved inngang ca. Rommelig gruset plass mot adkomstvei.12 m2.
Areal er oppmalt pa stedet med laser.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja D Nei
Kommentar: Innredning av leilighet, branncelle/lyd mot 1.etasje bgr kontrllores. Hybel er ikke dokumentert godkjent av

bygningsmyndighetene.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E]Ja Nei
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E]Ja Nei
Kommentar:

Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primarareal (P-ROM) Sekundarareal (S-ROM)
1. Etasje 45 0 45 Plass til to biler.

Kjeller 43 0 43 Apent rom.

Sum 88 0 88

Lovlighet
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Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

S-ROM Primaerareal (P-ROM)

7 Apent rom

Kommentar:
Bod/uthus

Bruksareal BRA m?
Etasje Totalt P-ROM
1. Etasje 7 0
Sum 7 0
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Kjell Erik Nilsen AS ‘
Nordre Toppe 79 k I I

5136 MI@GLKERAEN

[Tia  [“INei
E]Ja Nei
E]Ja Nei

Sekundaerareal (S-ROM)

[Jia  [“INei
[Tia  [“INei
[Tia  [“INei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede
19.10.2023  Kjell-Erik Nilsen

Sonja Bernt Heimset

Irina Jentoft Rusten

Oppdragsnr.: 10529-1079

Rolle
Takstingenigr

Senioradvokat

Deleier
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Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr.
4601 BERGEN 120 22

Adresse

Harevegen 20

Hjemmelshaver
Rusten Bjgrnar, Rusten Irina Jentoft

Oppdragsnr.: 10529-1079

Befaringsdato:  19.10.2023

Kjell Erik Nilsen AS
Nordre Toppe 79
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N1

Norsk takst

snr. Areal Kilde Eieforhold
0 1140.9 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger like ved Apeltunvannet som ligger pa gstsiden av huset. God kjgretilkomst frem til eiendommen. Parkering pa egen grunn,
i tillegg garasje for to biler.

Kort avstand til Lagunen storsenter og gangavstand til skoler og barnehage.

Bybanestopp like ved. Ellers kort kjgreavstand til Nesttun/Nesttun senter. Flere idrettsanlegg innen kort avstand fra boligen.

Varierte turmuligheter i nseromradet, bl.a. pd Smgrasfjellet og Stendafjellet.

Adkomstvei
Kommunal vei.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger. Vi gjgr oppmerksom pa at private
ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk
vedlikeholdsplikt.

Tilknytning avigp

Eiendommen er ikke tilknyttet offentlig eller privat nett.

Eiendommen har septiktank.

Temming av septiktank annethvert ar er inkludert i kommunale avgifter hvert kvartal. Ved behov for ekstra tsmming ma

dette bestilles selv hos valgfritt slamsugefirma. Eiendommen kan fa palegg om a kople seg til offentlig avlgp dersom dette blir tilgjengelig.

Regulering

Eiendommen inngdr i gjeldende reguleringsplan Fana/Ytrebygda. Gnr. 119, 120, Radal sentrum/Lagunen. Planid: 60700000. Ikrafttradt:
26.08.2015.

Reguleringsformal: Frittliggende smahusbebyggelse. Dekningsgrad 97,3%.

Ellers inngar eiendommen i kommuneplanens arealdel 2018. Planid: 65270000. Ikrafttradt: 19.06.2019. Dekningsgrad: 100%.

Arealformal i kommuneplanen:

Arealstatus: Navaerende. Arealformal: Sentrumsformal. Beskrivelse: Byfortettingssone. Dekningsgrad: 99,1%.

Hensynsoner/faresoner i kommuneplanen:

Hensynsonetype: KpStgySone. Hensynsonenavn: H320-2. Beskrivelse: 200-ars flom med klimapaslag, Apeltunvassdraget. Dekningsgrad: 17%.

Hensynsoner Gul stgy i kommuneplanen:
Hensynsonetype: KpstgySone. Hensynsonenavn: H320-3. Beskrivelse: Vei stgy - gul sone. Dekningsgrad 53,1%.

Om tomten

Gruset parkeringsplass for flere biler i plan med inngangsparti. Hellelagt hagegang mot overbygget inngangsparti. Asfaltert plass foran garasje
med plass til to biler.

Avskjermet hageareal med vegg i betong/tre langs vei samt levegger i tre. Hagearealet er belagt med skiferheller. Trapp til terrassedgr og ett
soverom. Tregjerde pa betongmur.

Trapper mot garasje som er hellelagt. Det er utgang i levegg mot innkjgrsel og garasje.

Ellers er det anlagt trapper langs huset mot syd med skifertrinn. Lave hagemurer.

Det er dels gruset langs huset i underetasje mot Apeltunvannet. Utvendig er det satt forstgtningsmur i betong med pastaende tregjerde.
Tretrapp langs huset mot nord. Overbygg pa nordsiden av inngangsparti. Skranende naturtomt mot vannet. Malt ut fra situasjonskart er det
ca. 25 Im. strandlinje langs Apeltunvannet.

| fglge opplysning er det satt en bod mot nord. Denne er ulovelig og skal rives og er ikke medtatt i rapporten.

Siste hjemmelsovergang

Kjopesum Ar
6990 000 2015
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Meglerpakke 17.10.2023 Gjennomgatt 0 Nei
Egenerlzering Finnes ikke 0 Nei
Forsikring Ik'ke . 0 Nei
gjennomgatt
Ikke .
Ordregrunnlag gjennomgitt 0 Nei
Ikke .
Ordregrunnlag gjennomgatt 0 Nei
Ikke .
Ordregrunnlag gjennomgatt 0 Nei
Ikke
Ord | . . 0 Nei
rdregrunnlag giennomgatt ei
Ikke
Ord | . . 0 Nei
rdregrunnlag gjennomeatt ei
Ikke
Ord | . . 0 Nei
rdregrunnlag gjennomeatt ei
Ikke
| . Nei
Ordregrunnlag gjennomgatt 0 ei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilnaermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utferelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke n@dvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

*Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lsnnsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersekelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER
» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes
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etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

 Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

« Det utferes kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

* Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstotende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

« Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhayde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere malbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skratak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primaerdelen. Vegger mellom P-ROM males som
P-ROM. S-ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne
regnes som S-ROM/malbart areal.

* Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn. Bruken av
et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade
kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning
for valg av arealkategori.

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

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg

her:https://samtykke.vendu.no/QL 1236

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

19.10.2023 Side: 35 av 35



