BJERCKE

SALGSOPPGAVE

Stor enebolig 1 landlige og
barnevennlig omrade

Borsonstuvegen 46
2150 Arnes

Prisantydning;: Kr. 2 250 000,-
Omkostninger: 57 340,- (ved salg til prisantydning og tinglysing av

kun ett pantedokument)
Totalpris: kr. 2 307 340.,-
Megler: Adv. Henning Bjercke

TIf. 977 31981

henning(@adv-hus.no

Advokathuset i Lillestrgm, Storgata 3C, 2000 Lillestrgm


mailto:henning@adv-hus.no

EIENDOMMEN

Adresse:
Matrikkel:
Byggear:

Arealer:

Tomt:

Parkering:

Ferdigattest:

Borsonstuvegen 46, 2150 Arnes
Gnr. 169 Bnr. 74 i Nes kommune
1940 med senere padbygginger

BRA-i 147 kvm, Internt bruksareal forste og andre etg.
Andre bygg: Uthus, bod, stabbur 135 kvm.

Alle arealbeskrivelser er hentet fra tilstandsrapport.

Eiet tomt, fordelt pa to parseller, hhv. 1 296 og 330 kvm.

Deler av bebyggelsen ligger p4 annenmanns eiendom, og grenser ma
paregnes a soke grensejustering/makebyttes. Det krever fortrinnsvis
enighet med den andre grunneieren, og det er kjopers risiko om en far
justert grensene til en naturlig arrondert tomt. Alle kostnader ifm
makebytte, herunder oppmaling, tinglysing og dokumentavgift for &
oppnd mer hensiktsmessige eiendomsgrenser for de berorte
eiendommer ma dekkes fullt ut av kjeper av eiendommen

(Gnr. 169 Bnr. 74 1 Nes kommune). Grunneieren har uforpliktende sagt
seg positiv til & medvirke til en hensiktsmessig endring.

Deler av bebyggelsen er ogsa plassert pa tomtegrense til nabo, uten at
det er fremlagt samtykkeerklaering. Det er heller ikke registrert
samtykke 1 kommunens papirer.

Garasje og biloppstillingsplass pa egen tomt.
Midlertidig eller ferdigattest foreligger ikke.



BELIGGENHET

Boligen har en attraktiv beliggenhet i et rolig og barnevennlig omrade pa Arnes. Her bor man
relativt sentralt, men samtidig tilbaketrukket fra trafikkerte veier, med kort kjerevei til alt man
trenger 1 hverdagen.

Skole og barnehage:

Fra boligen er det gang- og sykkelavstand til bade barnehager og skoler. Det finnes flere
barnehager i neeromradet, og Arnes barneskole og Nes ungdomsskole ligger kun en kort
kjeretur eller sykkelvei unna. Dette gjor omradet svaert familievennlig og praktisk for
barnefamilier.

Offentlig kommunikasjon:

Arnes stasjon ligger ca 5 km unna, med gode togforbindelser mot bade Oslo og Kongsvinger.
Toget tar deg til Lillestrom pd 37 minutter, og Oslo S pa rundt 50 minutter, noe som gjor
omradet godt egnet for pendlere. Det finnes ogsa bussholdeplasser i nerheten med ruter til
lokalmiljeet og nabokommunene.

Service og handel:

Sentrum av Arnes ligger en kort kjoretur fra eiendommen, med et godt utvalg av
dagligvarebutikker, kjopesenter, kaféer, restauranter og ulike servicetilbud. Her finner du det
meste du trenger i hverdagen.

Friluftsliv og fritid:

Omrédet byr pa flotte turmuligheter aret rundt. Glomma renner gjennom bygda og gir gode
muligheter for fiske og bétliv. Det er ogsé flere idrettsanlegg, turstier og grontomrader 1
narheten som inviterer til aktivitet og rekreasjon.

EIENDOMSTYPE OG EIERFORM
Eiet tomt, fordelt pa to parseller, hhv. 1 296 og 330 kvm.

Deler av bebyggelsen ligger pa annenmanns eiendom, og grenser ma justeres/makebyttes. Det
krever fortrinnsvis enighet med den annen grunneieren, og er kjopers risiko. Alle kostnader
ifm makebytte, herunder oppmaling, tinglysing og dokumentavgift for & oppna mer
hensiktsmessige eiendomsgrenser for de berorte eiendommer ma dekkes fullt ut av kjeper av
eiendommen (Gnr. 169 Bnr. 74 i Nes kommune).

Del av eiendommen er det etablert privatvei for adkomst til naboeiendom. Ved en
grensejustering/makebytte etter avtale, er det forutsatt at denne parsell overfores til
naboeiendommen, og det samme for den del av eiendommen som strekker seg vest for privat
vel, inkl den grunn sopm veien ligger pd, som i dag delvis gér over salgseiendommen.

Deler av bebyggelsen er ogsa plassert pa tomtegrense til nabo, uten at det er fremlagt
samtykkeerklering. Det er ikke registrert i kommunen, og det foreligger da ikke godkjenning
for slik plassering. Forholdet er kjopers risiko og stér for kjepers regning og risiko.

Bygningsdel som star pd naboeiendom tilherer nabo eiendommen.

Se bilde under. Tomteomradet markert 1 gult tilherer eiendommen.



NB! Det er kommunen som bestemmende myndighet som har beslutningsmyndighet og
tar den endelige beslutning, etter at kjoper og nabo evt har kommet til en ordning seg
imellom.
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Ny potensiell tomt er skissert under. Tomtegrense anslagsvis (uforbindende) vist med rod
strek viser tomtegrense som nabo er villig til & diskutere.




REGULERINGSMESSIGE/BYGNINGSMESSIGE FORHOLD
Eiendommen ligger i et omrade regulert til landbruk.

Se vedlagte arealdel til kommuneplan for bestemmelser og retningslinjer. Det er opplyst fra
kommunen at det for tiden ikke er reguleringssaker under behandling som bererer denne
eiendommen.

VERDIVURDERING - MARKEDSVERDI AV TAKSTMANN
KR 2250 000,-.
TILSTANDSRAPPORT
Arealer oppgitt av takstmann, se over.
Byggeér: Hjemmelshaver opplyser at byggearet er 1950. Takstmann har satt 1940.
Oppsummering av alle TG-grader
I tilstandsrapporter for bolig benyttes folgende tilstandsgrader (TG):
e TGO (Tilstandsgrad 0): Ingen avvik

o Bygningsdelen skal vere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal
veere lagt frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Ingen merknader til
delen.

e TGI (Tilstandsgrad 1): Mindre avvik

e Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som
nedvendig. Kan ogsa brukes nar delen er ny, men dokumentasjon pa faglig god
utforelse mangler.

o TGQG2 (Tilstandsgrad 2): Vesentlige avvik og mindre avvik som etter NS 3600 gir TG2

o Bygningsdelen har feil utforelse, skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje
eller nedsatt funksjon. Trenger vedlikehold eller tiltak i ner fremtid. Brukes
ogsé nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om fare for skader pa
grunn av alderen, eller nér det er grunn til & overvake delen spesielt pd grunn
av fare for sterre skader eller folgeskader.

o TG3 (Tilstandsgrad 3): Store eller alvorlige avvik

o Brukes ved kraftige tegn pa forhold som ma regnes med & trenge utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

o TGiU (Ikke undersokt/ikke tilgjengelig for undersgkelse)

o Konstruksjoner som ikke er undersokt, f.eks. pa grunn av manglende tilgang
eller skjulte konstruksjoner.

Se detaljerte beskrivelser i rapporten, side 4 og 29-30
LOVLIGHET:



Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger for bebyggelsen.
TG3 — Store eller alvorlige avvik

Taktekking:

Det er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen, og mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa bade taktekking og undertak. Det er ikke undertak under taktekking pa
synlig del over stue, og det er usikkert hvordan det er pd ovrig del av taket. Taktekkingen ma
skiftes eller utbedres, og tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

Nedlep og beslag:

Renner, nedlep og beslag av stdl har utettheter, og det er ikke tilfredsstillende bortledning av
vann fra taknedlep ved grunnmur. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert, og
beslag ma skiftes ut. Renner og nedlep mé ogsé utskiftes.

Veggkonstruksjon:

Det er betydelige rateskader 1 bordkledningen, fuktskader i veggkonstruksjonen og
omfattende skade i fasaden. Fuktskadede konstruksjoner ma skiftes ut, og arsak til skadene
m4 utbedres.

Vinduer:
Det er pavist vinduer med fukt- og rateskader, samt slitte karmer og sprekker i trevirket.
Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.

Overflater (innvendig):
Det er stedvis synlige skader pa overflater, og overflater har en slitasjegrad utover det man
kan forvente. Overflater ma utbedres eller skiftes.

Bad (vatrom):

Vatrommet er ikke bygget etter dagens krav, og det mé péaregnes totalrenovering for 4 téle
normal bruk etter dagens standard. Det er manglende tetthet i vatsonen og ingen
dokumentasjon pa utferelse.

TG2 — Vesentlige avvik og mindre avvik som kan kreve tiltak

Takkonstruksjon/Loft:

Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen, og konstruksjonen har omfattende
skjevheter. Skjevhetene kan skyldes underdimensjonering, og det mé gjores nermere
undersokelser.

Etasjeskille/gulv mot grunn:

Det er malt hgydeforskjeller pa over 15 mm gjennom hele rommet og over 20 mm innenfor en
lengde pa 2 meter. Det er merkbar svikt 1 gulv 1 2. etasje ndr man gar péa gulvet. Forhold rundt
svikt 1 gulv ber undersokes ytterligere.

Radon:
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfort med radonsperre. Det ber
gjennomfores radonmalinger.



Pipe og ildsted:
Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe, ildfast plate mangler under sotluke/feieluke, og
pipevanger er ikke synlige. Det ma foretas lokal utbedring og montering av ildfast plate.

Innvendige trapper:

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er storre enn dagens forskriftskrav, det er liten
friheyde 1 trappelopet og ujevn heyde pa trappetrinn. Det er ikke krav om utbedring til dagens
krav.

Kjokken, avtrekk:
Ventilatoren pé kjokkenet er defekt og mé skiftes.

Vannledninger:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger. Det er ikke
behov for utbedringstiltak nd, men skader kan plutselig oppsta pé eldre anlegg.

Avlepsrer:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger. Det er
ikke behov for utbedringstiltak nd, men skader kan plutselig oppstd pa eldre anlegg.

Ventilasjon:
Det er pavist mangelfull ventilasjon pé ett eller flere rom i boligen. Det ber etableres
veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmtvannstank:
Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift. Det
ber etableres tilfredsstillende el-tilkobling.

Elektrisk anlegg:
Det foreligger ikke samsvarserkleringer for arbeider utfort pa det elektriske anlegget, og deler
av arbeidene er ikke gjort 1 selgers eiertid. Det anbefales utvidet elkontroll.

Drenering:

Dreneringen er fra 1940, og det mangler sannsynligvis utvendig fuktsikring av grunnmuren.
Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet. Tiltak for redrenering
kan ikke utelukkes.

Grunnmur og fundamenter:
Grunnmuren har sprekkdannelser, og lokal utbedring méa utfores.

Terrengforhold:
Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur, med mulighet for storre
vannansamlinger. Eiendommen ligger i flomutsatt omrade.

Utvendige vann- og avlgpsledninger:

Det foreligger ingen dokumentasjon pa vannkvaliteten pd brennvannet, og mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert pd utvendige avleps- og vannledninger. Det er ikke behov for
utbedringstiltak nd, men skader kan plutselig oppsta pé eldre anlegg.

TG1 — Mindre avvik



Deorer:
Det er pavist utetthet/apning mellom derblad og derkarm, noe som kan fere til kald trekk.
Dgrer mé justeres, og pakninger og beslag ber ettergés.

Innvendige derer:
Det er pavist avvik som tilsier at det ber foretas tiltak pa enkelte derer.

Kjokken, overflater og innredning:
Kjekkeninnredningen er av eldre dato og mangler blant annet komfyrvakt og fuktstopper. Selv
om den fortsatt er funksjonell, mé det paregnes oppgradering for a tilfredsstille dagens krav.

Minirenseanlegg:
Minirenseanlegg fra 2020 er installert, og det er ingen spesifikke avvik utover at anlegget er
nytt.

TGiU - Ikke undersokt/ikke tilgjengelig for undersekelse

Krypkjeller:

Krypkjelleren har ingen adkomstmulighet og er derfor ikke nermere vurdert innvendig. Det er
risiko for sopp og rite pa grunn av hey fuktighet og darlig ventilasjon. Det anbefales a
etablere adkomst og lufting, samt foreta befaring for & vurdere fuktniva og behov for
utbedringer.

Bad, tilliggende konstruksjoner:

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen. Ingen membraner
eller tetting 1 vatsoner er dokumentert. Rommet mé paregnes renovert for a tilfredsstille
dagens krav.

TOMTEFORHOLD

Det er ukjent byggegrunn.

Dreneringen er fra 1940.

Bygningen har betong/ sparestein grunnmur. Ukjent fundament.
Flat opparbeidet tomt.

Minirenseanlegg fra 2020 i folge eiers opplysninger.

OPPVARMING
Det er elektrisk oppvarming med panelovner.

ENERGIMERKE G
Oppvarmingsmerke G
OVERTAKELSE

Overdragelse og oppgjer skal skje 3 maneder etter at medhjelper har forelagt budet for retten
og rettighetshaverne har anbefalt at budet begjaeres stadfestet, og retten stadfester budet.
Kjeperen kan ikke regne med overtagelse av eiendommen for dette.



OMKOSTNINGER

Prisantydning* kr 2 250 000,-
Omkostninger kr 57 340,-
Totalpris kr 2 307 340.-

Eventuelt kostnader ved makebytte og derav dokumentavgift pé alle berorte eiendommer
kommer i tillegg og skal dekkes av kjoper.

Omkostninger til kartverket utgjor 2,5% av salgssummen* samt kr 545,- for tinglysing av
skjate og kr 545,- for ett tinglyst pantedokument. *Dokumentavgiften forutsetter salg til
prisantydning.

OPPVARMING

Elektrisk og fyring med ved. .

FORMUESVERDI / KOMMUNALE AVGIFTER / EIENDOMSSKATT

Formuesgrunnlag:  kr 3 642 000,-
Primaerbolig: kr 910 500,-
Sekunderbolig: kr 3 277 800,-.

Normalt vil formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en
kvadratmeterpris som beregnes av Statistisk sentralbyrd. Kvadratmeterprisen
skal gi uttrykk for en estimert markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa
statistiske opplysninger om omsatte boliger (boligtype, areal, geografisk
beliggenhet og alder). Det tas ogsa hensyn til om boligen ligger i et omrade
som er tett eller spredt bebygget. Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter
Skatteetaten arlige kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjere henholdsvis
25 prosent av kvadratmeterprisene for primerboliger (der boligeier er
folkeregistrert pr. 1. januar) og 90 prosent for sekundaerboliger (alle andre
boliger). Formuesverdien finnes ved 4 multiplisere kvadratmetersatsen med
boligens areal (P-ROM/BOA).

EIENDOMSSKATT

Eiendommens eiendomsskatt for 2024 er opplyst & vere kr 3 647,-. Skatten fastsettes hvert ar
og vil variere.

KOMMUNALE AVGIFTER



Prognose kommunale gebyrer fakiurert pa eiendommen innevasende ar

Vare Grunniag Enhetspris | Andel | Koreksjon | Arsprognose | Fabkt bl | ar
GrurngelyT rerorasion Tak | ZH500Kr 1M 0% £ 555 00 kr 1HMeZS
Masaatall 140 & T3k 40300 kr M 0% SIS O kr foaioly g
Hemadal 140 7 Tsk E1 1.0 kr 1M 0% E11.00 kr EOEZS W
Faplr 1440 I Tsk ZEE 0 kr 1M 0% e 0 kr 245 |
Felegetyr T3k 4 40 kr 1M 0% =4 40 kr SO ED
Tilsyrag elyr brarrdorebyg ging 1 stk 13000 kr i 0% 180,00 kr 14250 I
Elarmiarnming miniren seariegg Tsk 1 18400 kr M 0% 1 184 00 kr 23 00
Cleradorms sham 121000 proen 225 kr M 0% SeAr (0 kr Rl

Sum 8 18040 b 5 45080 b

Lopende gebyr boukes brd fordele an driy kosad pd fere innbetalnger.
Eiandomssiatt ar unntatt mva. Ande badop ar nk. mea.

VEIL, VANN OG AVLOP
Adkomst via privat felles internveier som munner ut i kommunal vei.

Tilkoblet privat vann og renseanlegg.

FORSIKRING

Boligen er forsikret 1 Storeband.

ODEL

Det er ikke odelsrett pa eiendommen.

HEFTELSER
Ingen registrerte heftelser utover pengeheftelser.
TVANGSSALG

Salg av eiendommen skjer som et tvangssalg hvor advokat er oppnevnt av tingretten som
medhjelper. Det er begrensede muligheter for kjaper til & gjore mangelskrav gjeldende, og
kjopet kan ikke heves. Er det holdt tilbake opplysninger som mé antas & ha villet pavirket
beslutningen om kjop, eller eiendommens tilstand er vesentlig forringet etter befaringen, kan
det kreves erstatning eller prisavslag av den ansvarlige. Ta kontakt med megler om nermere
opplysninger/vilkar ved kjop av eiendom gjennom et tvangssalg.

Lovanvendelse

Salget reguleres etter reglene 1 tvangsfullbyrdelsesloven av 26. juni 1992 nr. 86 kap 11. Ved
tvangssalg har kjoperen begrenset adgang til 4 padberope mangler. Lov om avhending av fast



eiendom (avhendingsloven) gjelder ikke ved tvangssalg, og det er begrensede muligheter til &
paberope mangler.

Det folger bl.a. av bestemmelsen i tvangsl.§11-24, 2. ledd at kjeper ikke kan kreve heving av
kjopet.

Det folger av ovennevnte at interessenter ma sette seg godt inn 1 bebyggelsens tilstand og
eiendommens karakter, og det oppfordres til 4 ha med egen bygningssakkyndig ved
besiktigelsen.

Bud og betalingsbetingelser

Alle bud ma - for 4 bli tatt hensyn til - ha en akseptfrist pa 6 uker.

Bud ma innleveres skriftlig pa vedlagte skjema og hvor det vedlegges dokumentasjon pa
finansiering. Budet md vare uten forbehold. Megler forelegger hoyeste bud for tingretten for
stadfestelse.

Kjopesummen ma betales selv om kjeper skulle mene & kunne gjore et mangelskrav
gjeldende.

Hele kjopesummen med tillegg av omkostninger mé vare innbetalt medhjelpers konto senest
en dag innen oppgjersdato, senest ved overtakelse. Det tas forbehold om endring av offentlige
gebyr.

Overtakelse

Overtakelse (oppgjersdag) er normalt 3 méneder etter at medhjelper har oversendt budet til
tingretten for stadfestelse. Ankefristen (1 maned) for kjennelse om stadfestelse av budet mé
vare utlopt for salget er bindene for selger.

Det kan skje at boligen overleveres uten at boligen og eiendommen er i vasket og ryddet
stand. Omkostninger i denne anledning dekkes av kjoper.

Meglers godtgjorelse

Megler mottar vederlag etter reglene i medhjelperforskriften § 3-3.

LOV OM HVITVASKING

Eiendomsmeglere/advokat mé foreta de kontrollhandlinger som fremkommer av lov om
hvitvasking. Dette innebarer at megler har plikt til & kontrollere kjopers og kjapers
medhjelpere sin id ved fremleggelse av legitimasjon og enkelte kontrollspersmal. Megler har
plikt til & stanse handelen dersom evt. mistenkelige forhold ikke avklares. Videre plikter
kjoper a betale fra norsk bankkonto og oppgjer kan kun skje til norsk bankkonto.

VEDLAGTE DOKUMENTER ER A ANSE SOM DEL AV SALGSOPPGAVEN

Tilstandsrapport med verdivurdering
Energiattest
Boligopplysninger/reguleringer fra kommune.



Salgsoppgaven er utarbeidet etter opplysninger fra tilstandsrapport og innhentede dokumenter.
Medhjelper er uten ansvar for mulige feil som skyldes feil i ovennevnte.

Ansvarlig megler/advokat: Advokat Henning Bjercke, Storgata 3¢, 2000 Lillestrom.



STUE
S5E35mxT.10m

. SOVEROM
257 mx369m

STUE

3.62 m x 456 m SPISEKROK

441 mx446m

118 SPISESTUE a 1;.-I'G!KI':SEEI:IE |
381 mx358m e MY X 3,00 M

E
o
Y w =¥ -,J'
e | BOD o
- 3.47 m x 2.30 m ==
i —
P <] _
o

GARASJE
399 mx 554 m
VERANDA
413mx6T5m

432mx4.52m

Plantegningene er kun for illustrasjonsformal og er ikke mélbare. Oppgitte mal er ikke neyaktige og avvik vil forekomme.



2. etasje

SOVEROM
362mx1.99m

OVEROM/ TV-STUE
344 mx4.37Tm

MKLEDNINGSROM
253 mx2.26m

SOVEROM
418 mx2.67 m

Plantegningene er kun for illustrasjonsformal og er ikke malbare. Oppgitte mal er ikke neyaktige og avvik vil forekomme.

Plantegningene er kun for illustrasjonsformal og er ikke malbare. Oppaitte mal er ikke neyaktige og avvik vil forekomme.









Huset til hgyre i bidlet tilhgrer ikke eiendommen og deler av bygning vendt mot denne, tilhgrer
naboeiendom.






Herlige og solrike uteomrader, med stor tumleplass.



Det i front av «stallen» tilhgrer eiendommen. Bygningen er delt verikalt
skimtes pa hgyre side.

i front av hvite dagrer som



Bygningen i midtn év bildet med blatt tak, tilhgrer ikke eiendommen, men nabo positiv til &
komme til en omforent lgsning ift arrondring av tomta.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Enebolig
@ Borsonstuvegen 46, 2150 ARNES
(0 NES kommune

# gnr. 169, bnr. 74 MarkEdSVEFdi
2 250 000

Sum areal alle bygg: BRA: 310 m? BRA-i: 147 m?

Befaringsdato: 05.11.2024 Rapportdato: 03.02.2025 Oppdragsnr.: 19989-1570 Referansenummer: KK9310

Autorisert foretak: Agenda Taksering AS Sertifisert Takstingenigr: Einar Sgrevik Var ref:

AGENDA TAKSERING

VIVERDSETTER DINE VERDIER

ENERGIMERKE

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.

Agenda Taksering AS

Norsk takst

Agenda Taksering AS har spesialisert seg innen taksering av fast eiendom i Oslo og Romerike. Vi er medlem av Norsk Takst og er
godkjent Mesterbedrift. Vi er godkjent og sertifisert for tilstandsrapport av boliger og fritidsboliger, verditaksering av
naeringseiendommer, boliger og tomter. Videre har vi godkjenning for byggelanskontroll, reklamasjonstaksering i forbindelse med

eierskifte, samt skadetaksering.

Rapportansvarlig

- Q/U/(ar (r ;LQ/;Zﬂ
Einar Sgrevik

Uavhengig Takstingenigr

einar@agendataksering.no

904 00 293

G
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot 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

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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Beskrivelse av eiendommen

Agenda Taksering AS
Landskronaveien 181
2013 SKJETTEN

N1

Norsk takst

Enebolig - Byggear: 1940

UTVENDIG

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra
bakkeniva.

Renner, nedlgp og beslag av stal.

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasade/kledning
har liggende bordkledning.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Bygningen har malte/ trehvite trevinduer med 2-lags glass.
Bygningen har malte trevinduer med 1-lags glass og koblede vinduer
med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdgr samt dgr til garasje og bod.

Ga til side

Ga til side

INNVENDIG

Innvendig er det gulv av laminat og tepper. Veggene har trepanel og
malte plater. Innvendige tak har trepanel og himlingsplater.
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

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

Boligen har mursteinspipe og vedovner.

Iflg. eier har deler av bygningen (under kjgkken) krypkjeller under
trebjelkelag og stubbegulv. Det er lagt laminatgulv pa kjgkkenet
(uten apning for luke) og krypkjelleren har ikke tilkomst.
Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM Ga til side
Bad

Rommet er ikke bygget som et vatrom etter dagens krav. Aktuell
byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Malte plater pa vegger. Vinylfliser pa gulv. Dusjkabinett. Gulvstaende
wc. Servant med underskap. Naturlig avtrekk. 200 | vv bereder.
Opplegg for vaskemaskin.

Ga til side

KIBKKEN

Kjskkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
heltre. Frittstaende hvitevarer. Det er kjpkkenventilator med avtrekk
ut.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av kobber.
Avlgpsrgr av stgpejern.

Boligen har naturlig ventilasjon.
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.
Elektrisk anlegg fra forskjellige epoker.
Reykvarslere og pulverapparat.

TOMTEFORHOLD

Det er ukjent byggegrunn.

Dreneringen er fra 1940.

Bygningen har betong/ sparestein grunnmur. Ukjent fundament.
Flat opparbeidet tomt.

Ga til side

Oppdragsnr.: 19989-1570

Befaringsdato:

Utvendige avigpsrgr er av ukjent type. Det er minirenseanlegg fra
2020 for avlgp pa eiendommen. Det er privat brgnn. Ukjent type og
alder pa vann- og avlgpsrer.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 310 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 175 m?

Totalpris 2250000

Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 250 000
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side
Enebolig

¢ Det foreligger ikke tegninger

Iflg. opplysninger fra Nes kommune foreligger det ikke
ferdigattester eller midlertidig brukstillatelser for
eiendommen. Boligen og uthus er tydelig pabygget i flere
omganger, men er er ikke mulig a fastsla lovligheten rundt
disse tiltakene. Det tas spesifikt forbehold om ikke-godkjente
rom. Dette er en risiko da det ikke foreligger godkjente
byggemeldte tegninger. Kommunen kan kreve at bygget
tilbakefgres til originale tegninger. Dette ma bekostes av
kjgper.

Uthus/ Bod

e Det foreligger ikke tegninger

Pa grunnkart viser det at del av uthuset er plassert pa
naboeiendom. Dette anbefales undersgkt ytterligere.
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Sammendrag av boligens tilstand

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

15 Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklzering er ikke utfylt, og
eierinformasjonen er dermed begrenset.
Oppsummering av avvik
10 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Enebolig
> (! 2B STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© utvendig > Taktekking G til side
=
__ 0 < © utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
. TGO: Ingen avvik
. . A til i
TG1: Mindre eller moderate avvik 0 Utvendig > Veggkonstruksjon -
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
© utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik o ) ) G fil cide
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Utvendig > Vinduer - 2
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o
Innvendig > Overflater Gatll side
° . Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad o g > Etasjeskille/g &
4 © innvendig > Pipe ogildsted Gatil side
3 © vstrom > 1. Etasje > Bad > Generell Ga til side
o Vatrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
2 konstruksjoner vatrom
] © Kjokken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga tll side
g KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
0
| dig > K kiell Ga til side
Ingen umiddelbare kostnader 0 nnvendls > Krypijetier
Tiltak under kr 10 000 o il o
© Tomteforhold > Minirenseanlegg Gatil side

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

(57D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000 @  Utvendig > Vinduer Ga til side

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

09O

Utvendig > Dgrer Ga til side

o
© Innvendig > Radon Ga til side
o

Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 Kjokken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga il side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
© Tomteforhold > Drenering Ga til side
0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
@© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Catilside
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Boligens energimerking

Beskrivelse

Det er boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. A

betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget

etter byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C. Oppvarmingskarakteren forteller hvor

stor andel av oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann) som dekkes av elektrisitet,

\ - olje eller gass. Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass, mens rgd farge betyr hgy andel el,
e olje og gass.

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, og kan forklare avvik mellom
beregnet og malt energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet reduseres.
Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,

- faerre personer enn det som regnes som normalt bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret

Energimerke

Energimerket gir en god pekepinn pd om oppvarmingsutgiftene for boligen er haye eller lave. Det bestar av to
deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i boligen din.

Energikarakteren A-G: 0o
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe

om forventet forbruk av energi. Skalaen gar fra A som er best til G som er
darligst.

*A og B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er

angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem. a

Kun elektrisitet Fornybar energi

§ue woo

Heyt energiforbruk  Lavt energiforbruk

*C er bygninger som i hovedsak tilfredsstiller de nyeste byggeforskriftene, og bygninger etter noe eldre
forskriftskrav med effektivt varmesystem.

*D, E, Fog G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt fa en karakter nederst pa skalaen.

Oppvarmingskarakter:

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rgd til grann, hvor grgnn er best. En
grgnn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fiernvarme gir god oppvarmingskarakter.

En rad karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner far
derfor en darlig oppvarmingskarakter.

Energirapporter vedlagt
- Energirmerking
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1940 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Standard

Bygget har giennomgaende lav standard. Se naeermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger. Se neermere beskrivelse under Konstruksjoner.
Tilbygg / modernisering
Tilbygg/ pabygg  Boligen er tilbygget/ pabygget i flere omganger, men arstall for dette er ukjent.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater/ bglgeblikk. Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra bakkeniva og vurderingen er
begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Det tas derfor spesifikt forbehold om eventuelle
skader/ avvik som ikke avdekkes grunnet dette. Veer saerlig oppmerksom pa denne risikoen.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen.

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

Det er ikke undertak under taktekking pa synlig del over stue. Ikke mulig & se hvordan det er pa gvrig del av taket.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

* Taktekkingen ma skiftes eller utbedres.
En undersgkelse av taket bgr utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Nedlgp og beslag

Renner, nedlgp og beslag av stal.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
¢ Utvendige beslag har utettheter.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.
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Tilstandsrapport

* Beslag ma skiftes ut.

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.
Renner og nedlgp ma utskiftes.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Veggkonstruksjon

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasade/kledning har liggende bordkledning.
Vurdering av avvik:

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

e Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.

 Det er pavist fuktskader i veggkonstruksjonen.

 Det er pavist omfattende skade i fasade.

Konsekvens/tiltak

¢ Fuktskadede konstruksjoner ma skiftes ut, og arsak til skadene utbedres.
® Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

¢ De paviste skader ma utbedres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

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

¢ Konstruksjonene har omfattende skjevheter.

Skjevheter kan skyldes underdimensjonering av konstruksjonen. Det er kun loftsrommet over stue som er besiktiget fra utv. lukeapning (det mangler
gangbart gulv). @vrig del av takkonstruksjonen er gjenbygget og er derfor ikke undersgkt.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres naeermere undersgkelser.
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¢ De paviste skader ma utbedres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

(33 vinduer

Bygningen har malte/ trehvite trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

Konsekvens/tiltak
* Kondensering pa enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som kan medfgre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.

Vinduer - 2

Bygningen har malte trevinduer med 1-lags glass og koblede vinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Dorer

Bygningen har malt hovedytterdgr samt dgr til garasje og bod.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Konsekvens/tiltak
* Dgrer ma justeres.

Etterga pakninger, beslag mm. Event. utskifting av dgr.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og tepper. Veggene har trepanel og malte plater. Innvendige tak har trepanel og himlingsplater.

Vurdering av avvik:
 Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Oppdragsnr.: 19989-1570 Befaringsdato: 05.11.2024 Side: 12 av 30



Bgrsonstuvegen 46, 2150 ARNES Agenda Taksering AS ‘
Gnr 169 - Bnr 74 Landskronaveien 181 |\ I I

3228 NES 2013 SKJETTEN  Norsk takst

Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
o Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Merkbar svikt i gulv i 2. etg. nar man gar pa gulvet.

Konsekvens/tiltak
* For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Forhold rundt svikt i gulv bgr undersgkes ytterligere.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1 Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted
Boligen har mursteinspipe og vedovner.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

* |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
¢ Pipevanger er ikke synlige.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas lokal utbedring.

¢ Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.
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* Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

Det ma foretas ytterligere undersgkelser fgr kostnadsestimat kan fastsettes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Krypkjeller

Iflg. eier har deler av bygningen (under kjgkken) krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. Det er lagt laminatgulv pa kjgkkenet (dvs. luke til krypkjeller
er ikke tilgjengelig uten a fijerne laminatgulv) og krypkjelleren har derfor Ikke tilkomst.

Vurdering av avvik:
* Krypkjeller har ingen adkomstmulighet og derfor ikke naermere vurdert innvendig.

Boligens krypekjeller er ikke undersgkt og gitt TGIU da denne ikke har inspeksjonsmulighet. Det er heller ikke mulig & pavise event. ventilapninger for
lufting av krypkjeller i grunnmur.

Det er ikke adkomst til krypkjelleren. Utformingen av krypkjelleren fgrer til at det er risiko for sopp og rate. Arsaken til risikoen er hgy fuktighet fra grunn og
darlig ventilasjon i grunnmur.

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det forsgkes etablert adkomst til krypkjeller slik at den kan inspiseres. Dette er en utsatt konstruksjon.

Det bgr foretas en befaring for a vurdere fuktnivaet, ventilasjon og behovet for eventuelle utbedringer. Det tas derfor spesifikt forbehold om fukt, rate og
mugg ettersom krypekjelleren er en kjent risikokonstruksjon og denne ikke er mulig a undersgke uten destruktive inngrep. Det anbefales som et minimum
a etablere lufting og inspeksjonsluke.

2 Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.

Vurdering av avvik:
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

e Det er liten frihgyde i trappelgp
Det er ujevn hgyde pa trappetrinn.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.
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Innvendige dgrer
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

VATROM

1. ETASJE > BAD

Generell

Rommet er ikke bygget som et vatrom etter dagens krav. Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Malte plater pa vegger. Vinylfliser pa gulv. Dusjkabinett. Gulvstdende wc. Servant med underskap. Naturlig avtrekk. 200 | vv bereder. Opplegg for

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

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Det er ikke behov for & gjennomfgre en detaljert

tilstandsanalyse, etter standardens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: Over 300 000
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1. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

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

Ingen membraner/ tetting i vatsoner.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Rommet ma paregnes renovert for 3 tilfredsstille dagens krav til tetthet mm.
Kostnad er medtatt under "Generell".

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
KJOKKEN

1. ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av heltre. Frittstdende hvitevarer.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist andre avvik:

Innredningen er av eldre dato (mangler bl.a. komfyrvakt/ fuktstopper) og selv om den i dag oppfyller funksjonskravet er det paregnelig med oppgradering
av innredning/ utstyr.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Selv om kjgkken-innredningen fortsatt er funksjonell, ma det paregnes oppgradering for a tilfredsstille dagens krav til funksjon mm.
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1. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert avvik med avtrekk.

Ventilator er defekt.

Konsekvens/tiltak
* Ventilatoren ma skiftes.

Kostnadsestimat: Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

2 vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.

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

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

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.

5 Avigpsror
Avlgpsrgr av stgpejern.

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

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 | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rer.
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e Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

2P Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

L k) Varmtvannstank
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

L 2D Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette

kan ikke sammenlignes med en kontroll 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. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet.

Elektrisk anlegg fra forskjellige epoker.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Ukjent

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Ukjent

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ukjent

Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Ukjent

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ukjent

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det foreligger ikke samsvarserklzaeringer for arbeider utfgrt pa det elektriske anlegget. Deler av arbeidene er ikke gjort i selgers eiertid og
selger har ikke informasjon om hvem som har utfgrt arbeidene. En kan derfor ikke vite om arbeidene pa el-anlegget er utfgrt i henhold til de
regler som gjelder for el-anlegg eller om det kan foreligge feil ved anlegget.

| felge Elvia er forventet levetid pa elektriske anlegg rundt 30 ar, og etter dette ma man regne med vedlikehold i form av utskiftninger og
reparasjoner. Deler av dette anlegget has passert estimert forventet levetid.

Pa bakgrunn av dette anbefales derfor en utvidet elkontroll av en el. kontrollgr eller en annen med kompetent ekspertise pa omradet.
Generell kommentar

Undertegnede har ikke elektrofaglig kompetanse og er ei heller ansatt i et reg. kontrollforetak innenfor elektro og er derfor fglgelig ikke kvalifisert for en
naermere vurdering av el-anlegget.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse sp@rsmalene 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 vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller raédgivning.

Reykvarslere og pulverapparat.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.
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L =28 Drenering
Dreneringen er fra 1940.

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

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

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

* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Forhold rundt krypkjeller mm. ma undersgkes ytterligere.

L 1P Grunnmur og fundamenter
Bygningen har betong/ sparestein grunnmur. Ukjent fundament.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

LA Terrengforhold
Flat opparbeidet tomt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

e Eiendommen ligger i flomutsatt omrade.
Iflg. kommuneplan for Nes kommune ligger eiendommen i "Hensynssone flom".

Konsekvens/tiltak
e Ytterligere undersgkelser anbefales.

L i) Utvendige vann- og avigpsledninger
Utvendige vann- og avlgpsrgr er av ukjent type og alder. Det er minirenseanlegg for avigp pa eiendommen. Det er vannforsyning fra privat vannverk.

Vurdering av avvik:
e Det foreligger ingen dokumentasjon pa vannkvaliteten pa brgnnvannet.

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

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

Minirenseanlegg

Minirenseanlegg fra 2020 i fglge eiers opplysninger.

Arstall: 2020 Kilde: Eier
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Bygninger pa eiendommen

Uthus/ Bod

Anvendelse

Byggear Kommentar

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse
Uthus med deler fra forskjellige tids-epoker. Oppfgrt med vegger av treverk, tak av bglgeblikk mm.

Uthuset er er tilleggsbygg som ikke er tilstandsvurdert i forbindelse med tilstandsrapporten , kun enkelt beskrevet. Det kan
derfor veere avvik i bygget som ikke er pavist eller opplyst om. Det papekes likevel at bygget er i darlig stand og representerer
liten verdi.

Stabbur
Anvendelse
Byggear Kommentar
Ukjent byggear
Standard
Vedlikehold

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
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Bgrsonstuvegen 46, 2150 ARNES
Gnr 169 - Bnr 74
3228 NES

Hovedbyggets BRA/BRA-i
175 m?/147 m?

Enebolig: Entré, Bad, Kjpkken, Spisestue, 2 Stuer, 4
Soverom, Garasje, 2 Bod, Gang, Loftstue

Andre bygg: Uthus/ Bod, Stabbur
Bruksareal andre bygg: 135 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 2 250 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pd siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Agenda Taksering AS
Landskronaveien 181
2013 SKJETTEN

N1

Norsk takst

Markedsverdi

Kr 2 250 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 250 000

2 250 000

Eiendommen ligger i et omrade med fa sammenlignbare eiendommer i umiddelbar nzaerhet. Det er sammenlignet omsetninger for tilsvarende
eiendommer i omradet, som vist nedenfor, men noen av disse eiendommene ligger geografisk noe fra takstobjektet. Videre fremstar denne
eiendommen med et betydelig vedlikeholds- og oppgraderingsbehov for a tilfredsstille dagen krav til standard mm. Markedsverdien er satt ut

fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO
Lundsgutua 6 ,2150 ARNES
114 m? 1940 2 sov 29-05-2023
, Heybyvegen4,2150 ARNES 73.09.2024
117 m? 1938 3 sov
3 Velvangvegen 202 ,2150 ARNES 15.09.2024
139 m? 1967 3 sov
4 Moserabben 22,2150 ARNES 73.07-2024
155 m? 1976 3 sov
5 Tranebaervegen 12,2150 ARNES 16.07-2024
148 m? 1975 3 sov
6 Svarverudvegen 231,2150 ARNES
137 m? 1950 3 sov
. Blabaerlia 32,2150 ARNES 7910.2024
161 m? 1976 2 sov
Stensrudkroken 8,2150 ARNES
151 m? 1959 3 sov 02-07-2024

Oppdragsnr.: 19989-1570

Befaringsdato:

PRISANT PRIS TOTALPRIS M?2 PRIS
3350000 3300 000 3300 000 28 947
2990 000 2 850 000 2 850 000 24 359
3150 000 3300 000 3300 000 23741
3300 000 3230 000 3230000 20 839
3300 000 2950 000 2950 000 19932
2 590 000 18 905
3290 000 3 000 000 3 000 000 18634
2 250 000 2 000 000 2 000 000 13245
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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 veere 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 vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjpnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 5500 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 3850000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 1650 000
Uthus/ Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 320000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 270 000
Sum teknisk verdi - Uthus/ Bod Kr. 50 000
Stabbur

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 300 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 250 000
Sum teknisk verdi - Stabbur Kr. 50 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1750 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. 500 000

Beregnet tomteverdi Kr. 500 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2250 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

1. Etasje 112 28 140

2. Etasje 35 35

Ssum 147 28

SUM BRA 175

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

Entré, Bad, Kjgkken , Spisestue , Stue, .

1. Etasje 1 P Garasje , Bod
Soverom, Stue 2

. Gang, Loftstue , Soverom , Soverom 2,

2. Etasje -
Soverom 3, Omkledningsrom

Kommentar

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:  Iflg. opplysninger fra Nes kommune foreligger det ikke ferdigattester eller midlertidig brukstillatelser for eiendommen. Boligen
og uthus er tydelig pabygget i flere omganger, men er er ikke mulig a fastsla lovligheten rundt disse tiltakene. Det tas spesifikt
forbehold om ikke-godkjente rom. Dette er en risiko da det ikke foreligger godkjente byggemeldte tegninger. Kommunen kan
kreve at bygget tilbakefgres til originale tegninger. Dette ma bekostes av kjgper.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja D Nei

Kommentar: Takhgyde i 1. etg. varierer mellom ca. 1,97 m - 2,3 m, og i 2. etg. mellom 1,85 m og 2,25 m. | 2. etg. er kun areal med
hgyde pa min. 1,9 m medregnet i BRA.

Uthus/ Bod
Ny arealstandard
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Etasje

1. Etasje

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

1. Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Internt bruksareal (BRA-i)

105

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Kommentar:

Stabbur

Ny arealstandard

Etasje

Hems

1. Etasje

SuMm
SUM BRA

Romfordeling
Etasje
Hems

1. Etasje

Kommentar

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal (BRA-e)

105
105

Internt bruksareal

(BRA-i)

Internt bruksareal (BRA-i)

30

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Bod, Bod 2, Bod 3, Bod 4

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal (BRA-e)

15

15
30

Internt bruksareal

(BRA-i)

Bod

Bod

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Agenda Taksering AS
Landskronaveien 181
2013 SKJETTEN

SUM

105

N1

Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

(TBA)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Pa grunnkart viser det at del av uthuset er plassert pa naboeiendom. Dette anbefales undersgkt ytterligere.

Terrasse-

SUM

15

15

og balkongareal
(TBA)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2)

Enebolig
Uthus/ Bod
Stabbur
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141
0
0

Befaringsdato:

05.11.2024

S-ROM( m2)
43
0
0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.11.2024  Einar Sgrevik Takstingenigr
Venke Helen Bakken Kunde
Adv. Henning Bjercke Rekvirent

Matrikkeldata

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

3228 NES 169 74 0 1627.2 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Bgrsonstuvegen 46

Hjemmelshaver
Bakken Venke Helen

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende i landlige omgivelser pa Bgrsonstua ca. 5 km fra Arnes sentrum.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat veg. Det ukjent om det foreligger avtaler om vegadkomsten.
Tilknytning vann

Iflg. opplysninger fra kommunen er eiendommen tilknyttet privat vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen har privat minirenseanlegg for avigpsvann/ kloakk.

Regulering

Eiendommen ligger i et uregulert omrade avsatt til LNF-omrade i kommuneplanen (landbruk, natur, fritid).
Om tomten

Tomten er opparbeidet med gressplener, beplantning mm. | fglge eiendomskart/ grunnkart ligger del av boligen/ garasjen og uthuset pa
naboeiendommer.

Tinglyste/andre forhold
Tvangssalg besluttet iflg. grunnboksopplysninger.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
300 000 1995
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering Finnes ikke Nei
Ikke

Offentli I . . Nei

entlige planer gjennomeatt ei

Statens Kartverk Ik.ke . Nei
gjennomgatt

Energirmerking Utarbeidet av undertegnede Gjennomgatt Ja

Oppdragsnr.: 19989-1570 Befaringsdato:  05.11.2024 Side: 28 av 30



Bgrsonstuvegen 46, 2150 ARNES
Gnr 169 - Bnr 74
3228 NES

Agenda Taksering AS ‘
Landskronaveien 181 k I I

2013 SKJETTEN Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling.
* Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e 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 tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere 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 naer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere 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 ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke 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 Ilspnnsomme. Hva det vil koste a
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 neermere
undersgkelse, 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 etter gjeldende teknisk
forskrift pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel

Oppdragsnr.: 19989-1570

rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avilgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

eKontroll 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.

e 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 a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
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
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

e 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.

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

e Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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 awvik.

¢ Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

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

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

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende 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 og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

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

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

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med

Oppdragsnr.: 19989-1570

mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

e | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASIJON

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/KK9310

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

Befaringsdato: 05.11.2024 Side: 30 av 30
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ENERGIATTEST

Adresse Barsonstuvegen 46
Postnummer 2150

Sted ARNES
Kommunenavn Nes
Gardsnummer 169

Bruksnummer 74
Seksjonsnummer —

Andelsnummer —
Festenummer —
151498027

Bygningsnummer

Bruksenhetsnummer HO0101

Merkenummer Energiattest-2024-54046
Dato 25.11.2024
Innmeldt av EINAR S@REVIK

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grognn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hagy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumeper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.


https://www.enova.no/energimerking/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert Isnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Tiltak utendors - Randsoneisolering av etasjeskillere
- Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativilpethetstetrig nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn il krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene neermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak méa skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1940
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 184
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen

eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pé

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPtktestetitienergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa& www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@gsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@gsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 2: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i &pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 3: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 7: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern st@v pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt il utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.



Tiltak 11: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 12: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med der utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende
vedovner /peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle
vedovnen / peisen skiftes ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer
effektivt samt at rgykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De
fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn gnsket temperatur.Kaminen kan starte og
slokke av seg selv,0g mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke &
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 14: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspreving.

Tiltak 15: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utfares av fagfolk.

Tiltak 16: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfgrelse avhenger av dagens Igsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap
langs randen.

Tiltak 17: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere lgsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfgrelse/metode avhenger av dagens
lgsning. Vindsperre etableres pa kald side.

Tiltak 18: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og dgrblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak utendors

Tiltak 19: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og sngfaler i bakken,
med temperatur - og fuktfaler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 20: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 21: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 22: Skifte til sparepzerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepaerer gir like
mye lys som vanlige gl@gdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg



Tiltak 23: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 24: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 25: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.





