EIERSKIFTERAPPORT ™

Leilighet
Valledsen 1A
3174 Revetal

WWW.€3.n0

Boligenstekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

o TG2 Vesentlige awvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: Frognerhagen Nord 17
Takstmann Skien 3715

Lars Tangeras 91675735

Dato: 19/02/2026 tangeraslars@outlook.com

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

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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EIERSKIFTERAPPORT ™
OM EIERSKIFTERAPPORT ™

Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved boligsalg, samt avhendingslova med
tilhgrende forskrift (tryggere bolighandel).

Som del av en overgangsordning benyttes NS 3600:2018 — Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig som normativt grunnlag
for struktur, begrepsbruk og fastsettelse av tilstandsgrader.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BM TF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersokel sesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfegres ved grundige visuelle observasioner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktnivai vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfaresinngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svaat grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivéet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesekt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refererestil levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

L evetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdel ens antatte
gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsd av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende ndr det gjelder vaaforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VR OPPMERK SOM PA
Egenerklaaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklaaing ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstdende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagdende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem paen av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 paen bygningsde! i denne rapporten, savil det vaare angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste &
sette den i stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfart i samréd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaere en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av béde
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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EIERSKIFTERAPPORT ™

MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitage.

*  Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

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

TG 2

* % * X F

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pA TG2 kan vaae at bygningsdelen er:
* Feil utfert.

*  Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksjon.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvaaende brukstid.

Det er behov for tiltak i nagr fremtid.

* Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler p& TG3 kan vaare at bygningsdelen er:
* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet
* Erenfarefor liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

vege!

TGiu

*  Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen
*  Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan

Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3

K ostnadsklasse \Veilledende starrelsesorden i NOK
L av kostnad 0 — 100 000

Middels kostnad 100 000 — 300 000

Hoy kostnad Mer enn 300 000

Kostnadsklassene er 5jablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet starrel sesorden.
Deer ikke prigtilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt lesning. Endelig kostnad ma avklares gjennom neamere

undersgkel ser og tilbud fra fagperson.

EIENDOMSDATA:
Matrikkeldata:
Hjemmelshaver:
Seksjonsnummer:
Festenummer:
Andelsnummer:
Byggedr:

Tomt:

Kommune:

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:
Befaringsdato:

Fuktmaler benyttet:

Vann:
Avlep:
Adkomst:

Gnr:528, Bnr: 9
FatimaAli
6

2017
Felles 1961 m?2
Tansberg

Salwa Khaled Azzam
12.02.2026
Protimeter MM S3
OFFENTLIG
OFFENTLIG
OFFENTLIG
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EIERSKIFTERAPPORT ™

OM TOMTEN:
Felles tomt p& 1961 m2 opparbeidet med asfaltert gardsplass og vei, stayskjerming, plenarealer og beplantning.

OM BYGGEMETODEN:

Leiligheti 1. etagei en firemannsbolig. Byggegrunn er ukjent. Boligen har stegpt gulv mot grunn. Bagrende konstruksioner og etasjeskiller
i hovedsak av trekonstruksjoner. Yttervegger i trekonstruksjoner med liggende trekledning. Pultak av trekonstruksjoner tekket med
takpapp/membran som ikke ble besiktiget.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Leilighet er i normalt god stand og godt vedlikeholdt pa befaringsdagen. Det er ikke registrert eller avdekket noe behov for
bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. For gvrig visestil beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdelenei
rapporten.

ANNET:

OPPVARMING:

Varmekabler i entre og bad, varmepumpe, balansert ventilasjon med varmegjenvinning.
BRANNTEKNISKE FORHOLD:

Det er raykvarsere, komfyrvakt og brannslukningsapparat i leiligheten.

RADON:

Radonverdier er ikke malt.

DOKUMENTKONTROLL:

Falgende dokumenter er fremskaffet av eier/oppdragsgiver:
Signert egenerklaaingsskjema 10.02.2026.
Grunnbokutskrift uthentet 13.02.2026.

Tilstandsrapport datert 12.10.2022.

Kommuneplanens arealdel datert 07.12.2022.

Ferdigattest Valledsen 1 datert 17.11.2017.

Plan- og fasadetegninger for Valledsen 1 datert 04.09.2015.
Tegninger utvendige boder datert 22.04.2016.

BESKRIVEL SE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

GULV:

Keramiske fliser pa bad og entre. Laminat i gvrige rom.
VEGGER:

Keramiske fliser pa bad. Malte slette flater pa evrige rom.
TAK/HIMLINGER:

Malte slette flater i ale rom.

FORMAL MED ANALYSEN:
Selg

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:
Hjemmelshaver kjgpte leiligheten i 2022 og if@lge oppdragsgiver er det ikke gjort vesentlige endringer.

FELLESKOSTNADER:
Ikke fremlagt
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EIERSKIFTERAPPORT ™

AREALER OG ANVENDEL SE:

Arealmaling

Arealmdlingene i denne rapporten er utfart i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik malereglene var praktisert i bransjen p& maletidspunktet.
Arealer oppgisi hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIG AREAL:

Ved arealmdling regnes ikke &pninger for trapper, heissiakter og lignende som del av etasiens areal. Rom ma vagre fysisk tilgjengelige for & kunne
males. Rom kan vaae maleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til godkjent bruk.

Méleverdig areal etter NS 3940 er ikke det samme som godkjent oppholdsareal etter plan- og bygningslovgivningen.

AREALBEGREPER:

BRA-i: Internt bruksareal
BRA-e: Eksternt bruksareal
BRA-b: Innglasset balkong
TBA: Terrasse- og balkongareal

Arealer utenfor boenheten (BRA-e):

Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert pa opplysninger fraeier om faktisk bruk. Det er ikke kontrollert om
disse arealene rettslig tilharer boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av borettslag/sameie, noe som kan pavirke
boligens tilgjengelige bruksareal .

Fellesareal —rettslig avgrensning:

Ved arealmdling er det NS 3940 som legges til grunn. Standarden har en annen definision av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette kan innebagre at
arealer som er maleverdig etter NS 3940, ikke nedvendigvis falger boenheten rettslig.

Viktig merknad om méleregler:

Eventuelle arealavvik mellom ulike rapporter kan skyldes endringer i maleregler eller ulik standardpraktisering over tid, og er ikke nadvendigvis
uttrykk for mélefeil.

AREAL BOLIG:

Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
1 etage 70 12
SUM BYGNING 70 12
SUM BRA 70
AREAL GARASJE/UTHUS:

Etase: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
Felles bodanlegg 5

SUM BYGNING 5

SUM BRA 5,

BRA-i:

Entre, gang, stue, kjgkken, bad, soverom 1, soverom 2, bod.

BRA-€e:
Utvendig bod

MERKNADER OM AREAL:
Arealene er mélt med laser PT-Line P100.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDEL ER:

Ingen garase, parkering péfelles uteomréde.
Ifal ge oppdragsgiver disponerer leiligheten en bod pa5 m2 i felles utvendig bodanlegg.
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FORUTSETNINGER: (Vaforhold, hindringer, etc.):
Leiligheten ble kontrollert i dagslys. Det var sng pa befaringsdagen.

ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Shuaib Ahmab
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks ars erfaring fra analyse,
reparasjon og oppfaring av boliger. Takstmannen kan ogsé vaare ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. | slike tilfeller
utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig fagkyndig ressurs. Dette sikrer
at rapporten bygger pariktig kompetanse og falger gjeldende faglige standarder.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbrangjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For naa'mere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pAwww.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:

Lars Tangeras
Sivilingenigr og sertifisert takstmann

19/02/2026

Lars Tangeras
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1. Véatrom
1.1 Bad
1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist fuktskader eller spor etter skadedyr.

Bad fra byggedr med keramiske fliser pa veggene og gipsplater i himling. Badet har sanitagrutstyr av normal god kvalitet
med dusjhjarne, vegghengt WC, baderomsinnredning med dlette fronter, hel dekkende nedsenket servant med 1-greps
blandebatteri, opplegg til vaskemaskin og avtrekksventil. Speil med lys over servant. Fordelerskap rer-i-rar system med
dreneringsspalte er plassert pa vegg ved servant. Det er ingen synlige tegn til fuktmerker/skader eller unormale
fuktverdier pavegger/himling eller i tilstgtende rom.

Merknader:

1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.
Det er pavist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.
Det er pavist tilfredsstillende hgydeforskjell fratoppen av sluket til toppen av membranen ved darterskelen.

Det er ikke pavist flekker eller andre skader.

Keramiske fliser pa gulvet over membran og varmekabler. Det registreres tilfredsstillende fall pa gulv mot sluk. Det er
ingen synlige tegn til fuktmerker/skader eller unormale fuktverdier pa gulvet.

Merknader:

1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2017
Det er ikke pavist avvik i forhold til sluk, rergjennomferinger, mangietter eller klemring.

Det er muligheter for & rengjere sluk.
Det er ikke pavist tegn pafeil utfarelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Arbeidet vurderes som fagmessig utfart.
Det er boret hull i tilstetende rom eller fraundersiden. Se under.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktay. Se under.

Sluket var godt tilgjengelig og rengjort pa befaringsdagen. Det ble ikke registrert noen avvik ift. det som kan forventes.
Det ble foretatt overflatesek i vatsone uten nevneverdige fuktverdier. Det fuktkontrollert med egent fuktmaler

(Protimeter MM S3) i et boret hull.

Merknader: Membranen er en bygningsdel som har en naturlig slitasie. Forventet levertid for membran er 20 &r.

2. Kjokken

2.1 Kjokken
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Vanninstallasjonen er fra 2017

Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.

Det er ikke pavist fukt ved kjaleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlep.

Det er ikke pavist symptomer pafukt og rate i nabokonstruksjoner.

Kjokken frabyggedr i tilknytning til stue. Innredning med profilerte fronter, oppvaskkum med 1-greps blandebatteri,
platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, kjel/frys og mekanisk avtrekk. Det er kermaiske fliser pa vegg mellom benkeplater
og overskap. Varmtvannsbereder pa 107 liter, plassert i kjokkenskap. Det er installert water-stop system og komfyrvakt.
Ved stikkprgvekontroll med fuktmaler pa erfaringsmessig utsatte steder, ble det ikke registrert negative fuktindikasjoner.
Enkel funksjonstest pa vann og avlep viste ingen avvik.

Merknader:

3. Andre Rom

3.1 Andre rom

Andrerom i leiligheten fremstér i normalt god stand, uten tegn til skader eller mangler utover bruksditasje utfra alder.
Merknader:

4. Vinduer og ytterdarer
4.1 Vinduer og ytterdarer

Det er ikke pavist punkterte glass.
Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.
Darer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Leiligheten har vinduer, ytterder og terrasseder frabyggedr. Vinduene og terrassederen har 3 lags isolerglass, ytterdar
med glassfelt. Vinduene, ytterdar og terrasseder i leiligheten ble visuelt undersgkt og kontrollert med stikkprever. Ingen

feil og mangler.

Merknader:

5. Balkonger, verandaer og lignende

5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke pavist svekkelser i forankring eller understetting.

Det er ikke pavist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, rateskader og/eller rust pa overflater.
Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og dgr vurderes som tilstrekkelig.

Det er ikke pavist nevneverdige skader i tettesjiktet.

Overbygd terrasse pa bakkeplan fra byggedr pa 12 m2. Terrassegulv av normalt godt trevirke, med utebelysning og
stikkkontakt.

Merknader:

6. VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrer
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Innvendige vann og avlgpsrer er fra 2017

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Lekkasevann i fordelerskap ledes il sluk.

Stakeluker og lufting vurderes som tilfredsstillende
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke spalte painnebygget sisterne for WC.

Det er ikke inspeksionsmulighet pd innebygget sisterne for WC.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon painnebygget sisterner for WC.

Vegghengt WC frabyggedr pa badet. Eiendommen er pakoblet offentlig vann- og avlgp. Innvendige vannledninger av
plast (rer i rar) og avligpsrer av plast. Kraner ble testet for trykk og avrenning og det registreres normalt vanntrykk og

god avrenning.
Merknader:

11eli 6.2 Varmtvannsbereder
Varmtvannsbereder er fra2017
Det er ikke pavist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.
Berederens plassering er tilfredsstillende.
Berederen er lekkasjesikret.

Varmvannsbereder pa 107 liter, plassert pa kjekken. Det er installert "water-stop" system.

Merknader: Forventet levetid for varmtvannsberedere er 20 &r.

6.3 Ventilasion

Ventilagjonsanlegget var nytt i 2017

Det var sist inspisert i 2025

Det var rengjort i 2025

Boligen har ikke naturlig ventilagjon.

Boligen har mekanisk ventilasjon.

Boligen har balansert ventilasjon.

Det er ikke pavist fukt og mugg i filtre.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

L eiligheten har balansert ventilasjon med varmegjenvinning og mekanisk avtrekk pa kjekken. Det er ikke observert
fuktmerker eller dpenbare symptom pa mangelfull ventilasion i leiligheten.

Merknader:

7. Elektrisk anlegg og samsvar serklaering
7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaging

10/12



EIERSKIFTERAPPORT ™

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagringsskjema.
Det lokale el-tilsynet gjennomferte tilsyn sist i Ukjent

Det var tilsyn pa anlegget for mer enn fem ar siden.

Det elektriske anlegget ble installert i 2017

| felge eler/oppdragsgiver har det ikke vaat brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerklaaingsskjema fra selger.

| falge eier/oppdragsgiver lgses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklaaingsskjemafra selger.

| folge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnel se.

| falge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnel se.

Det er ikke observert synlige tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn pa at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap er tette.

| falge eier/oppdragsgiver er det samsvar mellom utfert arbeid og samsvarserklaging.

Det er fremlagt samsvarserklaging.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i boden.

Merknader: Det legges vekt pa at undersgkelsene ikke er utfart av en elektrofaglig person.
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Var oppmerksom pa:

Egenerklaaingsskjema er levert i forbindelse med oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Det er ingen avvik i forhold til ramming og romhgyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble
byggemeldt.

Tilleggsopplysninger:

Takstmannens vurdering ved TG2:
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