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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.

FonnaTakst AS

FonnaTakst AS ble etablert hgsten ar 2009 og tar pa seg takseringsoppdrag i regionen.

Vart formal er a levere solide faglige takstrapporter som uavhengig part i markedet.

Kompetansen i FonnaTakst AS innenfor takseringsbransjen har over 20 ars erfaring.

Vare oppdragsgivere er meglerforetak, banker, advokatfirma, privatkunder, Kommuner

og Fylkeskommune.

FonnaTakst AS leverer boligsalgsrapporter, tilstandsrapporter, verditakster,

forhandstakster, byggelanskontroll og reklamasjonsrapporter.

Vi er og sertifisert for verditaksering av landbrukseiendommer og utarbeider energirapporter/energiradgivning.
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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 byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

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.

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Oppdragsnr.: 16674-2387

Tiltak under kr 20 000
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
5y, Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Bygget ble oppfert ar 1956- oppfert med normal standard ifglge
byggearet.
Tilbygget pa bakside ar 2018

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er
overskredet

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp
ved grunnmur.

Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og
dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
taktekkingen- gjelder hovedbygget

Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

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

Kaldtloft: Det er registrert enkelte lokale fuktskjolder.

Ved befaring i kott i front er det observert misfarging pa
nederste sutaksbord, samt mulig forekomst av mycelvekst.
Ytterligere kontroll anbefales.

Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma
skiftes ut.
Terrasse: Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Bad: Vatromsplater er ikke montert fagmessig.

Kjgkken: Noe heng pa overskap- bgr justeres
Laminatgulv med glipper og fuktsvelling i skjgter
Innredning med bruksslitasje

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige vann og avlgpsledninger.

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

For naermere beskrivelse av konstruksjoner og overflater vises
det til innholdet i denne rapporten.

Enebolig - Byggear: 1956

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av skifertakstein. Pabygg pa bakside tekket med
shingel ar 2018

Taket er besiktiget fra bakkeniva.

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

Oppdragsnr.: 16674-2387

Befaringsdato: 26.11.2025

Takrenner og nedlgp i metallutfgrelse

Pipegjennomfgring montert med tradisjonelt plattlodd(blybeslag)-
plattlodd skiftet i ettertid.

Kroker montert pa takflate som tradisjonelt ved denne type tekking.

Veggene har tasmmerkonstruksjon- montert med utvendig liggende
malt bordkledning.

| hovedsak uisolert konstruksjon- Loftsplanet er isolert i knevegger
og himling- ar 2018

Tilbygget del pa bakside er oppfgrt med tradisjonelt bindingsverk,
vindsperre og isolert konstruksjon.

Sist malt utvendig ar 2025

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Kaldtloft kun inspisert fra lukeomradet i gardintrapp
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

1 etasje og loft med vindu skiftet i ettertid

Et vindu pa kjgkken fra ar 1974

Vindu i stue datert ar 2008- Sidevindu v/ terrassedgr 1 etasje-
produsert ar 2015

To nye vindu i kjeller ar 2025- vindu i front kjeller ar 2014
Vindu pa soverom fra ar 1988

Vindu mot utvendig bod i kjeller med enkle glassfelt

Loftsplan:
Takvindu fra ar 2018
Vindu soverom 1986

1 etasje med ny hoveddgr ar 2018- kvitmalt utfgrelse med glassfelt
Tilkomstdgr kjeller fra 2000 tallet- PVC utfgrelse

Terrassedgr stue 1 etasje produsert 2015( montert ar 2018)-
utvendig pvc forblending.

Terrasse i front fra ar 2005-06
Terrasse oppfg@rt over utvendig bod- underliggende stgpt
betongplate, tilfarere, terrassebord og malt rekkverk.

Utvendige betongtrapper

Utvendig bod

Overflater med betongggulv, malt betong pa vegg, betonghimling
Nytt vindu ar 2025

Pvc tilkomstdgr

Nye ventiler i yttervegg- ar 2025

Det er montert eldre sluk og vannpost

28m?2

Tidligere garasje, lav takhgyde og lite egnet som garasje idag.
Overflate med grovstgpt gulv

Vegg med stgpt mur

Det er montert vippeport

Utvendig staende kledning

Sperretak og tekket med bglgeprofilerte metallplater.

INNVENDIG G4 til side

1 etasje
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Overflater med laminat, tapet og malte plater.
Veggflater malt ar 2017. ny laminat i stue ar 2017
Tak med himlingsplater og huntonitt med papir
Et soverom pusset opp ar 2025

Stue med laminat, tapet, takplater og hunt med papir

Gang med laminat, malte plater pa vegg, huntonitt med papir i tak.
Soverom med laminat, tapet pa vegg, huntonitt med papir i tak.
Innbygd garderobeskap.

Entre med belegg, ferdigmalte veggplater,himlingsplater med
innfelte leddspotter.

Kott med tregulv, plater og panel pa vegg, synlig trappekonstruksjon.

Loftsplan

Overflater med tregulv, tapet og malte plater pa vegg. Huntonitt
med papir i himling.

Veggflater og tak malt ar 2025. Tregulv pusset og malt ar 2025

Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Betonggulv i kjeller

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

Boligen har mursteinspipe- pipe over tak ble pigget og pusset/
slemmet og malt opp ar 2025

Tilkoblet vedovn i stue- ar 2018

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur- overflater i bakkant
med treullsement.

Tak med huntonitt m/papir-

Det er montert rgykeovn i kjeller

Det er montert eldre sluker i gulv

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.
Boligen har malt tretrapp- Malt 2025

Innerdgrer i formresset kvitmalt utfgrelse 1 etasje- montert ar 2018
1 etasje- glassdgr mellom stue og gang

Finerdgrer loftsplan- malt ar 2025, nye vridere ar 2025

Eldre finerdgrer i kjeller.

VATROM G4 til side

Bad/vaskerom

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Veggene har baderomsplater. Taket har himlingsplater.
Innfelte leddspotter i tak

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler.
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Rommet har innredning med nedfelt
servant,toalett,dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.
Det er elektrisk styrt vifte.

Fuktmaling med hammerelektroder er foretatt uten a pavise

unormale forhold. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til 8,2. Fuktmaling er foretatt ved/i Soverom.

Oppdragsnr.: 16674-2387

Befaringsdato: 26.11.2025

KJIPKKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter- Fronter malt ar 2017
Benkeplaten er av laminat- fliser over benkeplate
Det er kjgl/fryseskap og oppvaskmaskin.

Det er naturlig avtrekk fra kjgkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Innvendige vannledninger er av kobber.
Hovedstoppekrane montert i kjeller
Det er montert utvendig vannpost

Ny trykk tank og kuleventil ar 2021
Det er avilgpsrgr av stgpejern og plastutfgrelse

Boligen har naturlig ventilasjon.
Det er installert varmepumpe.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.
Sikringsskap montert med automatsikringer ar 2005

Brannslokkepparat datert ar 2015
Re@ykvarslere montert
Brannstige montert pa vegg retning sgr

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er ukjent byggegrunn.

Dreneringen er fra 1956.

Bygningen har betonggrunnmur.

Forstgtningsmurer er av betong.

Det er planert rundt byggegrunn- stgpt plate og nedlagt
belegningsstein i front.

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type

Utvendige vannledninger er av ukjent type

Det er offentlig avligp via private stikkledninger

Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 240 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 240 m?
Totalpris 2 000 000
Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 600 000
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
LOVIighet Ga til side
Enebolig
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.
Tegninger datert 16.03.1954. Tegninger fra fgr tilbygg pa
bakside
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Sammendrag av boligens tilstand

© utvendig > Utvendige trapper Ga til side
Fordeling av tilstandsgrader
30 © Uutvendig > Andre utvendige forhold Ga til side
- © Innvendig > Overflater Gatil side
20 © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
© nnvendig > Radon Ga til side
15
© Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
10
@ Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
5
g © Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
0
TGO: | ik o et s
u ngen awvi © Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som kan kreve tiltak ©  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Tekniske installasjoner > Avlgpsror Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
@© Tekniske installasjoner > Varmesentral Gatil side
©  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga fil side
© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
Oppsummering av avvik © Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten. o il o
0 Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
Enebolig o Kjgkken > 1.Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
innredning
[ 5= AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK 0 Kjgkken > 1.Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
. . G til side s
©  utvendig > Taktekking o Vatrom > 1.Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Ga il side
vegger og himling
© utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
@© vatrom > 1.Etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Ga tll side
© utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
© utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
©  Utvendig > Vinduer Ga til side
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side

balkonger
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1956 Opplyst av rekvirent
Anvendelse

Bygget er innredet til boligformal

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2018 Tilbygg Tilbygget pa bakside med entre og

bad/vaskerom
UTVENDIG

@ Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av skifertakstein. Pabygg pa bakside tekket med shingel
ar 2018

Taket er besiktiget fra bakkeniva.

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

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
Konsekvens/tiltak

¢ Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

e Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

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

Oppdragsnr.: 16674-2387

Det anbefales a overvake tilstanden jevnlig og vurdere utskiftning av
taktekking og undertak, da mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert for tekking med skiferheller.

Konsekvensen av a ikke gjennomfgre tiltak kan vaere gkt risiko for
vannlekkasjer og skader pa underliggende konstruksjoner.

<= TR
Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp i metallutfgrelse

Pipegjennomfgring montert med tradisjonelt plattlodd(blybeslag)-
plattlodd skiftet i ettertid.

Kroker montert pa takflate som tradisjonelt ved denne type tekking.

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.

* Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Vaer oppmerksom pa
denne risikoen. Det anbefales ytterligere kontroll av takflate og tekking
rundt pipegjennomfgring.

Konsekvens/tiltak

o Stigetrinn for feier ma monteres.

e Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.

¢ Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.
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Takvann bgr ledes bort fra byggegrunn for a unnga ytterligere
fuktpakjenning mot tilstgtende konstruksjoner mot terreng.
Konsekvensen av manglende bortledning er gkt risiko for
fuktgjennomslag, saltutslag og eventuelle fuktskader.

Ytterligere kontroll av takflate og tekking rundt pipegjennomfgring
anbefales, da begrenset observasjon fra bakkeniva gir usikkerhet om
tilstanden.

m Veggkonstruksjon

Veggene har tgmmerkonstruksjon- montert med utvendig liggende malt
bordkledning.

| hovedsak uisolert konstruksjon- Loftsplanet er isolert i knevegger og
himling- ar 2018

Tilbygget del pa bakside er oppfgrt med tradisjonelt bindingsverk,
vindsperre og isolert konstruksjon.

Sist malt utvendig ar 2025

Vurdering av avvik:

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

e Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

e Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som
trenger inn bak bordene eller giennom veggen innenfra ikke tgrke opp.
Dette skaper ideelle forhold for ratesopp og muggvekst.

Det bgr etableres tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen mot
grunnmur for a sikre god drenering og ventilasjon.

Manglende lufting kan fgre til fuktskader, rate og redusert levetid pa
kledningen.

@ Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Kaldtloft kun inspisert fra lukeomradet i gardintrapp

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

Oppdragsnr.: 16674-2387

Det er registrert enkelte lokale fuktskjolder.

Ved befaring i kott i front er det observert misfarging pa nederste
sutaksbord, samt mulig forekomst av mycelvekst. Ytterligere kontroll
anbefales.

Pa grunn av begrenset inspeksjon fra lukeomradet anbefales det en mer
omfattende gjennomgang av takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres naermere undersgkelser.
e Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres en grundigere kontroll av takkonstruksjonen for a
avdekke omfanget av fuktskader og eventuell soppvekst.

Utbedring av paviste skader bgr vurderes for & hindre videre utvikling av
rate, sopp og konstruksjonsskader.

Begrenset inspeksjon gir gkt usikkerhet om tilstanden, noe som kan
medfgre risiko for skjulte skader og redusert levetid pa
takkonstruksjonen.
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@ Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

1 etasje og loft med vindu skiftet i ettertid

Et vindu pa kjgkken fra ar 1974

Vindu i stue datert &r 2008- Sidevindu v/ terrassedgr 1 etasje-produsert
ar 2015

To nye vindu i kjeller ar 2025- vindu i front kjeller ar 2014

Vindu pa soverom fra ar 1988

Vindu mot utvendig bod i kjeller med enkle glassfelt

Loftsplan:
Takvindu fra ar 2018
Vindu soverom 1986

Arstall: 1974 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Eldre vindu med noe tegn til slitasje, elde
Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas lokal utbedring.

Det bgr utfgres overflatebehandling av utvendige karmer og vannbord
for & hindre videre forringelse og redusere risiko for fuktskader og rate.

Videre bgr det vurderes tiltak for a forbedre u-verdien og redusere
varmetap fra eldre vinduer, da dette kan pavirke bade inneklima og
energikostnader.

Dogrer
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Befaringsdato: 26.11.2025

1 etasje med ny hoveddgr ar 2018- kvitmalt utfgrelse med glassfelt
Tilkomstdgr kjeller fra 2000 tallet- PVC utfgrelse

Terrassedgr stue 1 etasje produsert 2015( montert ar 2018)-utvendig
pvc forblending.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse i front fra ar 2005-06
Terrasse oppfert over utvendig bod- underliggende stgpt betongplate,
tilfarere, terrassebord og malt rekkverk.

Vurdering av avvik:
o Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
® Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Noe veerslitte terrassebord

Dersom terrassen ligger mer enn en halv meter over bakkeniva, er det
krav om rekkverk. Rekkverket ma bygges solid slik at det ikke gir etter for
belastning, og det skal vaere minst 90 cm hgyt. For at rekkverket skal
vaere barnesikkert, skal det ikke ha stgrre apninger enn 10 cm.

Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

* Rekkverkshgyde ma endres for 3 tilfredsstille krav pa
byggemeldingstidspunktet.

Det bgr utfgres overflatebehandling av veerslitte terrassebord for a
forlenge materialets levetid og hindre ytterligere forringelse.

Rekkverket bgr forhgyes til minimum 90 cm for & oppfylle dagens krav
og ivareta sikkerheten, spesielt med tanke pa fallrisiko.
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Utvendige trapper
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Utvendige betongtrapper

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Betongtrappen pa baksiden, som fungerer som tilkomst til terreng, har
noe avskalling.

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

Overflatebehandling bgr utfgres for a opprettholde forventet brukstid
for materialet.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan avskallingen forverres og fgre til
redusert levetid og gkt risiko for ytterligere skader pa trappen.
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Andre utvendige forhold
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Utvendig bod

Overflater med betongggulv, malt betong pa vegg, betonghimling
Nytt vindu ar 2025

Pvc tilkomstdgr

Nye ventiler i yttervegg- ar 2025

Det er montert eldre sluk og vannpost

28m2

Tidligere garasje, lav takhgyde og lite egnet som garasje idag.
Overflate med grovstgpt gulv

Vegg med stgpt mur

Det er montert vippeport

Utvendig staende kledning

Sperretak og tekket med bglgeprofilerte metallplater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Tilstandsgraden er satt med bakgrunn i bygningens generelle alder.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres jevnlig vedlikehold og oppfglging av
konstruksjonen, da bygningens generelle alder kan medfgre gkt risiko
for slitasje, skader og behov for utbedringer over tid. Manglende
oppfalging kan fgre til forverring av tilstanden og gkte kostnader ved
fremtidige reparasjoner.

INNVENDIG

1 hicPl Overflater

1 etasje

Overflater med laminat, tapet og malte plater.
Veggflater malt ar 2017. ny laminat i stue ar 2017
Tak med himlingsplater og huntonitt med papir
Et soverom pusset opp ar 2025

Stue med laminat, tapet, takplater og hunt med papir

Gang med laminat, malte plater pa vegg, huntonitt med papir i tak.
Soverom med laminat, tapet pa vegg, huntonitt med papir i tak.
Innbygd garderobeskap.

Entre med belegg, ferdigmalte veggplater,himlingsplater med innfelte
leddspotter.

Kott med tregulv, plater og panel pa vegg, synlig trappekonstruksjon.

Loftsplan

Overflater med tregulv, tapet og malte plater pa vegg. Huntonitt med
papir i himling.

Veggflater og tak malt ar 2025. Tregulv pusset og malt ar 2025

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Stue med ujevne gulvflater
Gang med lokal skade pa laminat
Soverom med setning i tak.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.
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Det bgr vurderes utbedring/ ytterligere kontroll av ujevne gulvflater i
stue, reparasjon av lokal skade pa laminat i gang, samt utbedring av
setning i tak pa soverom.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan dette medfgre redusert
brukskomfort, gkt slitasje og risiko for videre skader pa overflater og
underliggende konstruksjoner.

Bilde i gang 1 etasje

Himling pa soverom 1 etasje

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Betonggulv i kjeller

Vurdering av avvik:

* Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Gulv mot grunn med manglende kapilleerbrytende sjikt vil vaere utsatt
for fuktpakjenning.

@ 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.

Oppdragsnr.: 16674-2387

Befaringsdato: 26.11.2025

¢ Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon,
eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er
definert med "moderat til lav" aktsomhetsgrad

Om dataene

Nasjonalt aktsomhetskart for radon viser hvilke omrader i Norge som
kan veere mer radonutsatt enn andre. Kartet er basert pa
inneluftmalinger av radon og pa kunnskap om geologiske forhold.

Kartet kan ikke benyttes til & forutsi radon-konsentrasjonen i
enkeltbygninger. Den eneste maten a fa sikker kunnskap om radon i en
bygning, er a giennomfgre en maling. Radon i inneluft avhenger ikke
bare av geologiske forhold, men ogsa av bygningens konstruksjon og
drift, samt kvaliteten av radonforebyggende tiltak. Dette er et regionalt
kart og er ikke ment til bruk pa tomteniva.

Det nasjonale aktsomhetskartet for radon gir kommunene et grunnlag
for en fgrste vurdering av radonfare. | omrader med hgy eller seerlig hgy
aktsomhet bgr kommunen undersgke om det er behov for & fglge opp
radonproblematikken i henhold til Plan og bygningsloven og
Folkehelseloven med forskrifter.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Det bgr gjennomfgres radonmalinger for a avdekke eventuelle
forhgyede radonnivaer, da det ikke er dokumentert radonsperre eller
tidligere malinger.

Manglende maling medfgrer usikkerhet om innemiljget, og forhgyede
radonverdier gir gkt risiko for utvikling av lungekreft.

Radon skal méles mellom midten av oktober og midten av april, og skal
forega over et tidsrom pa minst to maneder. | egen bolig er det ikke
pabudt @ male radonverdiene eller gjgre tiltak, men det anbefales. Leier
du ut bolig, er du pliktig til 8 male radon og eventuelt gjgre tiltak
dersom nivaene er for hgye.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe- pipe over tak ble pigget og pusset/ slemmet
og malt opp ar 2025
Tilkoblet vedovn i stue- ar 2018

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelgp.
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Det bgr gjennomfgres jevnlig tilsyn og vurdering av pipens tilstand, da
mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.

Dersom tiltak ikke iverksettes, kan det oppsta gkt risiko for lekkasjer,
brannfare eller andre skader pa grunn av aldring og slitasje.

'a‘\\g\ ™,
Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur- overflater i bakkant med
treullsement.

Tak med huntonitt m/papir-

Det er montert rgykeovn i kjeller

Det er montert eldre sluker i gulv

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Tak i bodrom front har setningsskader.
Det er observert malingsavskalling og skjolder pa betonggrunnmuren i
bakkant.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

 Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for
a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Overvak konstruksjon mot tilstgtende terreng- missfarging og misstanke
om tilsig/ fuktpakjenning- det gjgres naermere undersgkelser for a
kartlegge tilstand og omfang tilstrekkelig. Manglende tiltak kan veere gkt
risiko for fuktskader, forringelse av konstruksjonen og behov for
omfattende utbedringer pa sikt.

Oppdragsnr.: 16674-2387

Befaringsdato: 26.11.2025

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp- Malt 2025

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak

¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

Handlgper bgr monteres pa vegg for a redusere risikoen for fall og
personskader. Manglende handlgper gir gkt fare for ulykker, spesielt for
barn, eldre og personer med nedsatt bevegelighet.
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1.ETASIE > BAD/VASKEROM
Overflater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket har himlingsplater.
Innfelte leddspotter i tak

Arstall: 2018 Kilde: Kontaktperson

Vurdering av avvik:
» Vatromsplater er ikke montert fagmessig.

@ Innvendige dgrer Det er ikke tilstrekkelig forseglet i dusjhjgrne
Trapping pa et hjgrne pa baderomsplater(flisemgnster).

Innerdgrer i formresset kvitmalt utfgrelse 1 etasje- montert ar 2018 Konsekvens/tiltak
1 etasje- glassdgr mellom stue og gang * Andre tiltak:
Finerdgrer loftsplan- malt ar 2025, nye vridere ar 2025

Eldre finerdgrer i kieller. Det bgr utfgres tilstrekkelig forsegling i dusjhjgrnet pa baderomsplatene

for a sikre at tettesjiktet ivaretas.
Mangelfull forsegling kan fgre til fuktinntrengning i underliggende
konstruksjoner, noe som gker risikoen for fuktskader og fglgeskader
Vurdering av avvik: over tid.
e Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

P 0 P ? 1.ETASJE > BAD/VASKEROM
1 etasje- glassdgr mellom stue og gang- henger i karm.
Eldre finerdgrer i kjeller- noe slitasje, elde Overflater Gulv
Kott-dgr 1 etasje henger i karm
Konsekvens/tiltak Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler.
* Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer. Arstall: 2018 Kilde: Kontaktperson
Glassdgren mellom stue og gang og kott-dgren i 1. etasje bgr justeres
slik at de ikke henger i karmen, og lgs vrider bgr festes eller byttes ut.
Eldre finerdgrer i kjeller bgr vurderes for utbedring eller utskifting
grunnet slitasje og elde.

Konsekvensen av manglende tiltak er redusert funksjonalitet, gkt slitasje

og risiko for ytterligere skader pa dgrer og omkringliggende
bygningsdeler.

VATROM
1.ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon.

Arstall: 2018 Kilde: Kontaktperson
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Det bgr etableres spalte ved dgr, for eksempel ved a lage en luftespalte i
nedre kant av dgren.

Manglende tilluft kan fgre til darlig ventilasjon, gkt fuktbelastning og
videre skadeutvikling pa dgr og omkringliggende konstruksjoner.

1.ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.
. 1.ETASJE > BAD/VASKEROM
Arstall: 2018 Kilde: Kontaktperson

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Fuktmaling med hammerelektroder er foretatt uten a pavise unormale
forhold. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 8,2.
Fuktmaling er foretatt ved/i Soverom.

1.ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant,toalett,dusjvegger/hjgrne
og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2018 Kilde: Kontaktperson KJ¢KKEN
1.ETASIJE > KIGKKEN
1.ETASJE > BAD/VASKEROM Overflater og innredning
@ Ventilasjon
Kjskkenet har innredning med glatte fronter- Fronter malt ar 2017

Benkeplaten er av laminat- fliser over benkeplate

Det er elektrisk styrt vifte.
¥ Det er kjgl/fryseskap og oppvaskmaskin.

Vurdering av avvik:

Arstall: 2018 Kilde: Kontaktperson
e Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
Vurdering av avvik: slitasjegrad.
* Det er pavist andre avvik: Noe heng pa overskap- bgr justeres
Dgr pa bad med manglende luftespalte i nedrekant-pabegynnende Laminatgulv med glipper og fuktsvelling i skjgter
fuktsvelling i nedrekant pa en dgr Innredning med bruksslitasje
Konsekvens/tiltak Konsekvens/tiltak
e Det ma foretas tiltak for a lukke avviket. « Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.
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Overskap bgr justeres for a utbedre heng.

Glipper og fuktsvelling i laminatgulv bgr utbedres for a hindre videre
skadeutvikling og redusere risiko for fuktskader.

Slitasje pa innredning- fungerer med dagens tilstand.

Laminatgulv kjgkken

1.ETASIJE > KIBKKEN

Pl Avtrekk

Det er naturlig avtrekk fra kjpkken.

Vurdering av avvik:
* Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.

Konsekvens/tiltak

* Mekanisk avtrekk bgr etableres.

e Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra
matlaging spre seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.

Det bgr etableres mekanisk avtrekk fra kokesonen for a sikre tilstrekkelig
fjerning av matos og fukt.

Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til gkt risiko for fuktskader, darlig
inneklima og luktspredning i boligen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.
Hovedstoppekrane montert i kjeller
Det er montert utvendig vannpost

Ny trykk tank og kuleventil ar 2021

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.

Det anbefales a vurdere utskiftning av vannledningene, da mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert.
Konsekvensen av & ikke utbedre kan vare gkt risiko for lekkasjer.
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Tilstandsrapport

U =P8 VVarmesentral

Det er installert varmepumpe.

Arstall: 2016 Kilde: Kontaktperson

Vurdering av avvik:
¢ Det har ikke vaert avholdt service pa anlegget senere ar.

Konsekvens/tiltak
* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa
anlegget.

Det bgr gjennomfgres service pa varmepumpen for 3 sikre optimal drift
@ Avlgpsrgr og forlenge levetiden pa anlegget. Manglende service kan fgre til
redusert effektivitet, gkt energiforbruk og risiko for kostbare

Det er avigpsrgr av stgpejern og plastutfgrelse reparasjoner.
Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

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.

¢ Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Det anbefales a vurdere utskiftning av de eldre avlgpsrgrene, da mer
enn halvparten av forventet brukstid er passert. Konsekvensen av & ikke
utbedre kan vaere gkt risiko for lekkasjer og skader pa omkringliggende
konstruksjoner ved rgrbrudd.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Arstall: 2021 Kilde: Kontaktperson

|

Elektrisk anlegg

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.
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Tilstandsrapport

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser Inntak og sikringsskap

som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18

inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av 10. Er det tegn pd at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten 4 fjerne
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse kapslinger?

eller lov til G foreta en slik kontroll. Nei

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede Ia

kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

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 Grunnet manglende dokumentasjon av anlegget- sa anbefales
Sikringsskap montert med automatsikringer ar 2005 EL-kontroll Grunnet manglende dokumentasjon av anlegget- sa
anbefales EL-kontroll
Konsekvens av manglende dokumentasjon, kan ved avvik medfgre

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
betydelige kostnader med utbedring.

arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)? Generell kommentar

Nei EL-kontroll anbefales generelt

Sp@rsmal 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.

1956

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Strgm kuttet i kjeller- kun en krets med lys og stikk.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

7. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens

Skap i kjeller
elektriske anlegg?
Nei Utstyr for varsling og slukking av brann

Generelt om anlegget

8. Erdettegn 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
Nei

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

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

Brannslokkepparat datert ar 2015
Reykvarslere montert
Brannstige montert pa vegg retning sgr

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

spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

@ Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Dreneringen er fra 1956.

Vurdering av avvik:

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

e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
Konsekvens/tiltak

e Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Det bgr vurderes utskifting av drenering og etablering av utvendig

fuktsikring av grunnmur for a redusere risiko for fuktskader, avskaling og

misfarging pa grunnmur i kjeller.
Manglende eller utilstrekkelig drenering og fuktsikring kan fgre til gkt
fuktinntrengning, som igjen kan gi skader pa konstruksjonen og

darligere innemiljg.

Oppdragsnr.: 16674-2387

Befaringsdato: 26.11.2025

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det er registrert setning/ riss pa grunnmur i front

Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring ma utfgres.

¢ Andre tiltak:

Sprekkdannelser og riss i grunnmuren bgr utbedres for a hindre

inntrenging av vann og fukt, samt for a redusere risikoen for videre
setningsskader og svekkelse av konstruksjonen.

Forstgtningsmurer

Forstgtningsmurer er av betong.
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Terrengforhold

Det er planert rundt byggegrunn- stgpt plate og nedlagt belegningsstein
i front.

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

Det er tilnaermet flat helling pa betongplate bort fra grunnmur

Konsekvens/tiltak
» Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det er ngdvendig a sikre tilstrekkelig drenering og bortleding av takvann
fra byggegrunn.

S—

Oppdragsnr.: 16674-2387
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Utvendige vann- og avlgpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type

Utvendige vannledninger er av ukjent type

Det er offentlig avlgp via private stikkledninger

Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:

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

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

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

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
240 m?/134 m Kr 2 000 000
Enebolig: Stue, Kjgkken, 5 Soverom, Bad/vaskerom, Vurdering av hva verdien er i det dpne
Entré, 2 Gang, 5 Bod, 4 Kott eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 2 000 000

Kr 2 600 000

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

Konklusjon markedsverdi 2 000 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
Sundsvegen 68,5450 SUNDE |
SUNNHORDLAND 03-06-2022 3050000 3 000 000 3 000 000 25424
118 m? 1909 2 sov
2 Sundsvegen 110,5450 SUNDE |
SUNNHORDLAND 17-04-2024 2 890 000 2400 000 2 400 000 13333
180 m? 1965 4 sov
3 Sundsvegen 74,5450 SUNDE |
SUNNHORDLAND 02-08-2024 2390 000 2100 000 2 100 000 12727
152 m? 1968 3 sov
a Sundsvegen 44,5450 SUNDE |
SUNNHORDLAND 06-06-2024 2250000 2100 000 2 100000 12 651
166 m? 1920 5 sov
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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. 3850 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1635 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2200 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2200 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. 400 000

Beregnet tomteverdi Kr. 400 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 600 000
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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 ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

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 3 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 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
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(:AIT:I)kong SUM [Lerresses T_Ig_: :)I kongareal
1.Etasje 85 85 24
Loft 49 49
Kjeller 106 106
SUM 134 106 24
SUM BRA 240
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Stue, kjgkken, soverom, bad/vaskerom,

1.Etasje f

entré, gang, kott

Soverom, soverom 2, soverom 3,
Loft soverom 4, gang, kott, kott 2, kott 3, kott

4
Kjeller Bod, bod 2, bod 3, utvendig bod
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Tegninger datert 16.03.1954. Tegninger fra fgr tilbygg pa bakside
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? E] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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 avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 133 107
Kommentar
Enebolig Hoveddel i kjeller 78m2, Utvendig bod med oppmalt areal 28m2- medregnet i arealbeskrivelse
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
26.11.2025 Raymond Bard Olsen Takstingenigr
Tor Kristian Olsen Kunde
Einar Opdal

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal
4617 KVINNHERAD 153 194, 142 0 542 m?
Adresse

Sundsvegen 130

Hjemmelshaver
Olsen Eivind

Kommentar

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger langsmed Sundsvegen pa Sunde- like nord for Viking Fjord.
Sjgutsikt og normalt gode solforhold.

Gangavstand til skole og barnehage

Fine turmuligheter i neeromradet- gangavstand til smabathavna pa Sunde.

Adkomstvei

Offentlig

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Planidentifikasjon: 19840007

Ikraftredelsesdato: 18.12.1985

Lovreferanse: PBL 1985 eller fgr

Planbestemmelse: Med bestemmelser som egen tekst
Plannavn: Sunde sentrum

Planstatus: Endelig vedtatt arealplan

Vertikalniva: P4 grunnen/vannoverflate

Reguleringsformal
Formal: Forretning

Om tomten

Tomten er skranet- plen i bakkant med stgttemur for justering av terreng.
Asfaltert i front pa gateplanet.
Det er st@pt plate i gangbaner.

Tinglyste/andre forhold
Gjeldende for Gnr: 153, Bnr: 142

Oppdragsnr.: 16674-2387 Befaringsdato:  26.11.2025
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Dagbokfgrt: 26/03-2018 21:00Hjemmel til eiendomsrett
Doknr: 2018/589593-1/200

Omsetningstype: Skifteoppgjgr

Olsen Liv Rose IDEELL: 1/2

Fgdt: 22/07-1954

Dagbokfgrt: 13/05-2024 21:00Hjemmel til eiendomsrett
Doknr: 2024/1429969-1/200
Omsetningstype: Skifteoppgjar

Olsen @ystein  IDEELL: 1/8

Fgdt: 31/05-1974

Olsen Tor Kristian  IDEELL: 1/8

Fgdt: 08/02-1977

Olsen Arne Bernhard IDEELL: 1/8

Fgdt: 29/01-1982

Asvang Christine  IDEELL: 1/8

Fgdt: 15/07-1989

Gjelder denne registerenheten med flere

Heftelser

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas a kun ha historisk betydning, eller som vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er
ikke overfgrt til denne matrikkelenheten sin grunnboksutskrift.

Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgivereiendommen fgr fradelingsdatoen, eller fgr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt.
Disse finner du pa grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette servitutter eldre enn
festekontrakten.

Dagbokfgrt: 22/11-1952Bestemmelse om gjerde
Doknr: 1952/3270-2/49

Dagbokfgrt: 03/01-1975Bestemmelse om bebyggelse
Doknr: 1975/36-1/49

Dagbokfgrt: 28/05-2018 11:51Pantedokument
Doknr: 2018/806948-1/200
Panthaver:Sparebank 1 Sgr-Norge Asa

Org.nr: 937 895 321

Panthaver:Sr-Boligkreditt AS

Org.nr: 915 174 388

Elektronisk innsendt

Dagbokfgrt: 09/06-2021 11:13**Massetransport
Doknr: 2021/687877-1/200

Fra:Sparebank 1 Sgr-Norge Asa

Org.nr: 937 895 321

Til:Sparebank 1 Sgr-Norge Asa

Org.nr: 937 895 321

Til:Sr-Boligkreditt AS

Org.nr: 915 174 388

Elektronisk innsendt

Gjeldende for Gnr: 153, Bnr: 194

Dagbokfgrt: 14/05-1964Hjemmel til eiendomsrett
Doknr: 1964/2090-1/49

Omsetningstype: Uoppgitt

Olsen Eivind

Fgdt: 06/03-1914

Heftelser

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas a kun ha historisk betydning, eller som vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er
ikke overfgrt til denne matrikkelenheten sin grunnboksutskrift.

Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgivereiendommen fgr fradelingsdatoen, eller fgr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt.
Disse finner du pa grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette servitutter eldre enn
festekontrakten.
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Dagbokfgrt: 05/12-1962Bestemmelse om gjerde
Doknr: 1962/4371-2/49

Kommuneplan

Plantype: Kommuneplanens arealdel
Planstatus: Endelig vedtatt arealplan
Ikraftredelsesdato: 22.3.2018

Plannavn: Arealdel tilkommuneplan for Kvinnherad 2016-2026

Arealformal
Arealbruk: Neeringsvirksomhet

Bestemmelsesomr.
Navn#A
Hjemmel: spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse

Stgysone
Stgy: Gul sone iht. T-1442

Grunndata
Gjeldende for Gnr: 153, Bnr: 142

Dagbokfgrt: 22/11-1952Registrering av grunn
Doknr; 1952/3270-1/49

Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:4617 Gnr:153 Bnr:1

Gjeldende for Gnr: 153, Bnr: 194
Dagbokfgrt: 05/12-1962Registrering av grunn
Doknr: 1962/4371-1/49

Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:4617 Gnr:153 Bnr:1

Oppdragsnr.: 16674-2387

Befaringsdato:

26.11.2025

FONNATAKST AS
Havardhaugvegen 33
5464 DIMMELSVIK

N1

Norsk takst
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Matrikkelopplysninger
Gjeldende for Gnr: 153, Bnr: 142

TypeBEST.GRUNNEIENDOM
BruksnavnTORHEIM
Etableringsdato22/11-1952
TinglystJa
ArealmerknadNoen fiktive grenser
MatrikkelfgrtJa

Har festegrunnNei
Skyld0,02

LandbrukNei
Naeringsgruppe

Antall teigerl
SeksjonertNei

Areal542.3 m?
ArealkildeBEREGNET AREAL

Gjeldende for Gnr: 153, Bnr: 194

TypeBEST.GRUNNEIENDOM
BruksnavnTORHEIM 2
Etableringsdato05/12-1962
TinglystJa
ArealmerknadFiktive grenser
MatrikkelfgrtJa

Har festegrunnNei
Skyld0,01

LandbrukNei
Naeringsgruppe

Antall teigerl
SeksjonertNei

Areal87.3 m?
ArealkildeMALEBREV

Bygningsopplysninger

NaeringsgruppeBOLIG
BygningsstatusTATTI BRUK
Energikilde

Oppvarming

Avigp

Vannforsyning
Bygningsnummer174391211
Bebygd areal

BRA bolig245,0

BRA annet

BRA totalt245,0

Har heisNei
Rammetillatelse

Igangset.till

Ferdigattest

Midl.brukstill.

Tatt i bruk (GAB)01/01-1952
Antall boligerl

Antall etasjer3

Oppdragsnr.: 16674-2387

Befaringsdato:
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordregrunnlag 19.11.2025 Fremvist 1 Nei
Egenerklzering 04.12.2025 Gjennomgatt 10 Ja
Ordrebekreftelse 19.11.2025 Fremvist 1 Nei
Eiendomsverdi.no Innhentet Nei
Infoland.no Innhentet Nei
Norkart AS 02.12.2025 Innhentet 4 Ja

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.12.2025
2 16.12.2025 Revidert rapport med vedlagt egenerklzeringsskjema

For gyldighet pa rapporten se forside
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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
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o 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 tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) 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 a 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 ss mmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

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

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Isnnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 16674-2387

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

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

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

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for 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.

¢ 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 a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a8 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:

e 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.

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

¢ Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
vare sikkerhetsmessig forsvarlig for 8 kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

e 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/maéleverdig 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 oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

Oppdragsnr.: 16674-2387

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. 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 veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
0g 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & 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 RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/VE1450

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
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Andre bilder

Garasje/ utvendig bod
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EGENERKLARINGSSKJEMA Norsk takst

)E SALGSOPPGAVEN

TE SKJEMA V/ZRE EN DEL /
egnes eierskifteforsikring eller ikke

skKjema som benyttes

AVER

VENNLIGST BRUK BLOKKBOKSTA

lermannsbolia med eget anr/bn . \ndel/aksie Jlle type boliger

g ellel kenhus/to
nherunder ogsa fritidsboligel

alle typer leiligheter inkl fritidsleiligheter - romt

. Fritidsbolig

Eier: sjon
Eierseksjor

Annet

Andelsnr AKS|en| ~Festent

Byggea

5 Nar kjepte du boliger
PostNr "l S D s U M D - lar du bodd i boligen de siste 12 mnd.

INg? (Ikke innboforsikri

det dedsbo? : g Jo . Nei o e

Avdodes navn

Tis TO3€ OLsen  ToE EPlor e (Loty

Hiemmelshavel

SELGER

Etternavn Fornavr
Ny adresse E-POSt
el Oriv

Postnr g Sted S ON D E Mobil

Etternavn Fornavn
Ny adresse post

el priv.

Postn! 3 Sted U 5/\/(_,3 MOoDI
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EGENERKLARINGSSKJEMA Norsk takst

BAD/VASKEROM:

Kjienner du til om det er/har veert feil ved bad/vaskerommet, feks sprekker

ym det er utfort arbeld pc oad/va: 2rom

lukt eller soppskader?

Kun av faglcer!
pade av faglcert og NINNSALS

kun av .UM!I>mpk'~:‘]n|,!/(cnqkﬂlr\‘w\ﬂ’ﬂirnis{tiﬂl‘:x

Ble tettesjikt/r ;x\'nimr,(ounm\:.nult\\(qp};mo_|unmtc)rii‘;‘fmxz*-m\;

skriv ark ‘n§:,},,Jh:lﬂ)}u((:l/\lm\mm pa utforer:

SAMHME SoW OUER

Har det blitt utfort elektriske arbeider som for eksempel nye varm oler, nytt

samsvarserklcering for disse arbeidene? :
. Nei ; Ja det er gjort endringer men det foreligger ikke samsvarserklcering

. 1 det er gjort endringer og ja det foreligger samsvarserklcering

Foreligger det

1t/ garanti/funkk

VANN/AVL@P/RDR

/4[:,”1“1:,'\1' au til om det :(‘):/Ahmﬂ JCRr

< Neil . Ja

Kiennel ':ju,‘?ijn‘:;]m det har veert utfert arbeid/kontroll pé vann/aviep/ror?

m N ~ . Ja, kun av faglcert
. Ja, bade av faglcer

.,J{(,,, Kun av uraglcert/e jeninnsats

BeskKriv di der/1 manavn pa utfarel
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EGENERKLARINGSSKJEMA Norsk takst

Kienner du til om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?
‘vs Nel . ife

HVIS |Q, DesK

1V —

[AK/TAKRENNER/NEDL@P

Kienner dt

| ® Utetthete i akrenner/nedlsp
’AI Nei . ife ;

VIS |,

Kienner du til om det er utfert arbeic

}2 Nei . Ja, kun ay

v faglicert

. Ja, bade av faglcert o¢

C jeninnsats

. Ja, Kun av ugFu[(311tn:::m/u:‘lgj,::lnumf‘ QLS
3eskriv ¢ sider/firmanavn

MUR/PIPER/ILDSTED/SKJEVHETER

enner du til om det er/har veert problemer med *f=1u!f’//tpnpxcyﬁ

cksempel i}k’dl(\ﬂlg | tre
fvringstorbud eller liknenae?

Sller liknende?

TERRASSE

Kienne
Nei

HVIS |C

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa terra

ser/fasade/vinduer/garasje:
Ne| - Ja, kun av ‘;(;ggszlx(itzlri

‘l Ja, bade av fagleert og ec 1iNnNsats

. Ja, kun av ufaglcert/egeninnsats

riv arbeider/firmanc Ha utferer

DY MESTER KD ERTPE S cTH




EGENERKLARINGSSKJEMA

KTRISK ANLEGG/OPPVARMING/VENTILAS

nner du til om det er/har vee Itiort ¢ er [ el-ani

Forelig r det samsvarserkl

(dokument som viser at det elektriske ai e( p|[= anlegc
><Nei
s

nar

let elektriske anl t har veert ur ont ) Vv el- ann, el=installat

I=tilsyr

N 0g har? Eventuelt \}luq‘r'n

”Ihxr;};mm:,r slik som radiator, antraltyr varmepumpe

utfort ¢ > a installasjoner, fol > 1K, ¢ il /entilas

N[

Norsk takst
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EGENERKLZARINGSSKJEMA Norsk takst

det har vcert utfert kontroll av installasjone I eksempy lietank/sentralfy entilas|on?

12.1. Kjenner du til om det er nedgravd olje
_ Nei k& :
ERNE!

KRYPKJELI

Kjenner du til om det er/har veert problen

fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkjeller?

Har det veert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

E' Nei . Ja, kun av faglcert
. la bade av f cert og egeninnsats
. Ja, kun av ufaglcert/egeninnsats

Beskriv ark ider/firmanavn pa utfarer

Kienner du til om det er gjort endringer pa loft og/eller kjeller (isolert, innredet, pu [ Opp, oMb

. Nei E 1C

HVIS |a hw_il!:«u4::):“:,;uuir1w‘(;;1 ar gjort og nai Dle dette jjort:

|soceeT KNMNEVEGGER 0& TAK (LoeT
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EGENERKLARINGSSKJEMA Norsk takst

16. Hvis boligen har kjellel .134//::1“:\\ ‘'om under terreng og/eller loft. Kjienner du til om det er innredet endret eller gjort

endringer slik som isolering, ombygning, fornyet eller lagt nytt gulv osv,, eller ve er er kledd med panel, plater osv.?

Nel . JC
s

Hvis ja, hvilke endringer er gjort og nar t gjort?

1a: Er innrednin ity ien godkient hos bygni NgsmMync lighetene’

e
Vs ja, o K1V —

Kienner du til om rinNre I(v[')r bruk iret/k DYgge ¢ andre deler av bolic

R' Nei . Ja

HVIS ja, beskriv —

UTLEIEDEL/OFFENTLIGE GODKJENNINGER/RADONMALI| W[(

Selges boligen med utleidel/le ilighet eller hybel?

HVIS [A: Er rommene Som benytie: til utlel

(rom til varig opphold) av bygningsmyndighet
| Nel e
Rvis m"]‘”l/» KIV; —

Jelen godkjent som egen boenhet hos bygning myndighet

det foretat! ﬂ')[aﬁknlrv){m[é]]lvmgf
S<Nei o
vis Ja, hva er verdiene? —

SKADEDYR/SOPP/MUGG:

20. Kjenner du til om det er/har vecert sopp/rate/mugg deler boligen og/eller andre bygninger pa eiendommen?
’A Nel JC S 4 3 3 "
VIS 0, DOSKTIY —

21. Kjenner du til om det er/har vcert innsekter/skadedyr i eiendommen ;:rg;)//;::m::w “andre ygninger pa ele sndommen som

maur, biller, mus, ro eller liknende?

N/
)A‘ Nel e _ ;
MVIS Ja, Deskriv —




N T

EGENERKLARINGSSKJEMA Norsk takst

ER/TIL!

VIS |O

{jenner du til malinger oligen eller opplyst

standsraj

) nar er malingen foretc

oligen som reparasjon/

er gjort

L KUN Qv ug;{ot‘g[

1 g|ora
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EGENERKLARINGSSKJEMA Norsk takst

27.Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner
eller andre offentlige vedtak som kan medfere endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser/naboer?

Nei >(Jc1
Hvis ja, beskriv: U TV | D\ N (5 A\/’ "f?? \/éjé’] A"L SA t(f l? F 7 ORDEEU(-

28. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

%\lei Ja

Hvis ja, beskriv:

29. Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medferer plager eller sjenanse som det kan vcere relevant for
kioper a vite om?

Nei ></Jc
Hvis ja, beskriv: t/%/\/ FOEE(’:Q MP(E £ 1) KT FrA /H,%;HQ(I? FR.

ANDRE RELEVANTE FORHOLD

30. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vecere relevant for kigper @ vite om for eksempel flom, rasfare, skred,
grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?

%Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbeher/inventar/lesere gjenstander som felger med boligen?

yﬁei Ja

Hvis ja, beskriv:

SP@RSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
32. Kjenner du til boder utenfor boenheten (inngang via fellesareal) som tilherer boligen?

Nei Ja

33. Kjenner du til om du har vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv?
Nei . Ja

Hvis ja, hvilke rom eller bygningsdel(er)?

34. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfere okte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing,
vedlikehold, nybygging?

Nei Ja

Hvis ja, beskriv:

36. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?
Nei Ja

Hvis ja, beskriv:
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Kienner du til om det er/har veert innsek qdedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mu:

ter eller en

HVIS 1Q, D¢

Kienner du til kapet er involvert i tvister av noe slag

. Nel - JC

Hvis |a, bes

Kjenner du til om det har veert utfordringe

. Nel - C
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EGENERKLARINGSSKJEMA Norsk takst

TILLEGGSKOMMENTARER

Er det behov for plass til flere kommentarer, kan kommentarene skrives pa eget ark

Sted / dato

3 7 _ g Sign. selger 1 Sign.selgerQ
oy //Q . LivReseOln (Mt

Egenerklceringen er utarbeidet av bransjene takst, forsikring og eiendomsmegling i fellesskap, april 2023.




