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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.

Takstmannen AS

\

Norsk takst

Takstmannen har drevet med taksering siden 2002, og innehar bred kompetanse innenfor omradet. Takstmannen AS er i dag 5
takstingenigrer og en backoffice. Det er et krav om at alle vare Takstingenigrer er medlem av Norsk Takst som er Norges stgrste
takstorganisasjon. Takstingenigrer tilknyttet Norsk Takst har solid bygningsteknisk kompetanse, hgyskoleutdanning innen faget og ofte
lang erfaring fra arbeidsomradet. Norsk takst har i tillegg bransjens strengeste krav til sertifisering og etterutdanning. Takstmannen AS
anser det 3 ha lokalkunnskap om omradet man takserer i som meget viktig. Vi takserer daglig i Akershus, Oslo og omegn. Takstmannen
er ogsa godkjent vatromsbedrift ved fagradet for vatrom. Takstmannen AS er sentral godkjent innenfor tiltaksklasse 1. Takstmannen AS

sin forretningsidé bestar av a ha bred kompetanse innenfor taksering av fast eiendom, bolig og naeringsbygg.

Rapportansvarlig

“
Sclhe Mollr
Silje Mgller

Uavhengig Takstingenigr

silie@takstm.no

97772133

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & 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 oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket 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 ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e 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 ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
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.

Oppdragsnr.: 20054-1271 Befaringsdato: 14.04.2026 Side: 3 av 30


https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://www.norsktakst.no/
https://iverdi.no/

Bekkveien 11B, 1407 VINTERBRO Takstmannen AS ‘
Gnr 112 - Bnr 220 Holterveien 2 A k I I
3218 AS 1448 DRPBAK ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

| QP 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 3 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 Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
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.
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Beskrivelse av eiendommen

Takstmannen AS

Holterveien 2 A l I I

1448 DR@BAK Norsk takst

Fritidsbolig over 1-plan med 1. etasje. Krypkjeller. Raloft uten
tilgang. Utgang fra stue til vestvendt markterrasse. Tilhgrende
frittliggende isolert uthus/anneks, redskapsbod tretopphytte.

Bygningen ble oppfgrti 1972 og uthus oppfgrt i 1995, iht. eier.
Boligen har veert i hjemmelshavers eie siden 2023. Eiendommen
har en fin beliggenhet i omradet med gode sol og lysforhold. Iht.
eier og fremlagt dokumentasjon er boligen oppgradert/oppusset
i nyere tid med bla. nytt bad 2024, nye vinduer i stue, bad og
soverom i 2024/25, ny ytterdgr med kodelas i 2025. Nytt beslag
pipe og takpapp rundt pipe i 2023.

Boligen har standard med varierende alder. Noe utbedringer og
oppgradering/moderniseringsbehov for & tilfredsstille dagens
krav til standard ma paregnes mtp. alder og som en naturlig del
av en bygnings aldringsprosess.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som ikke er mulig a
oppdage ved visuell befaring. Seerlig kritiske punkter som
drenssystem, utforede vegger under terreng, krypkjellere,
membraner i vatrom, utvendig vann- og avlgpsledninger,
isolasjon i gulv, vegger og tak. Ved event. salg av eiendommen er
det viktig a gi kjipperen informasjon om at bygningen kan vaere
oppfert iht. andre krav og byggeskikker enn de som var
gjeldende pa oppfaringstidspunktet. Det har veert mange og
store endringer av byggeforskriften frem til i dag. Endring i bruk,
kombinert med elde og utidsmessighet, kan fgre til at det over
tid kan dukke opp skjulte feil og mangler som en ikke kan se ved
en visuell befaring.

Bygningen er oppfert i 1972, og den tids byggeskikk ligger til
grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referanseniva for
rapporten er satt til byggearet, Forskrift til avhendingslova og
Sintef Byggforsks byggdetaljblader. Aldersbetraktning er vurdert
ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Arealer G til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Oppdragsnr.: 20054-1271

Befaringsdato:

Lovlighet G4 til side

Fritidsbolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Tegninger datert 6. februar 1972 viser soverom der det i dag
er bad og vegg ved pipe. Slike bruksendringer, som ikke
endrer forutsetningen for kommunens opprinnelige
godkjennelse, er som utgangspunkt ikke sgknadspliktige.

Bruksnavn: Tomt 137

Bygningsstatus: Tatt i bruk.

Eiendom etablert: 02.08.1998. Sist omsatt: 20.06.2023.
Oppl. iht. Eiendomsverdi.no.

Eldre bolig er tatt i bruk iht registrering i eiendomsregisteret
og det bemerkes at dokumentasjon pa brukstill./ferdigatt.
mangler. Ytterligere undersgkelser er ngdvendig, hvor dette
bgr fremskaffes eller forholdet avklares med kommunen.
Fom. 1. juli 2015 er byggereglene forenklet, og det vil ikke
utstedes ferdigattest pa tiltak omsgkt fgr 01. januar 1998.
Uthus/Anneks

o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Tegninger datert 10.6.1980 viser do, vedbod, redskapskjul og
hobbyrom. | dag er det innredet som to soverom, gang og
bod.

Det er stgrre avvik pa tilsendte tegninger slik uthuset fremstar
pa befaringstidspunktet. Endringene er d anse som
spknadspliktige arbeider og det anbefales ytterligere
underspkelser for & avklare hvorvidt endringene er godkjent
av As Kommune.
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Sammendrag av boligens tilstand

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Fordeling av tilstandsgrader Ved vurdering av teknisk tomteverdi og/eller markedsverdi er
adkomstarealer, tomteopparbeidelser, andel av felles
garasjeanlegg og frittstaende bygninger tatt med i
takstmannens kalkulasjonsngkkel. Det er ikke tatt hensyn til
andre forhold utover nevnte opplysninger som kan ha
15 betydning for verdivurderingen.
Det foretas kun enkel funksjonsprgving av bygningsdeler som
vinduer, dgrer, ventilasjon, el-anlegg, vann og avlgp, og ingen
funksjonsprgving av isolasjon/varmetap, piper og ildsteder,
hvite- og brunevarer og annet inventar/utstyr osv.
Undertegnede har begrenset kompetanse til & vurdere eksakt
tilstand pa VVS. Dette krever spesialutstyr. Om gnskelig ma
dette bestilles spesielt av kvalifisert personell. Normalt vil alder
indikere tilstanden og samtidig forventet brukstid ut fra en
giennomsnittsbetraktning. Brukstid vil veere hgyst usikker og
forskjellig. Brukerfrekvens, vedlikehold og vannkvalitet vil veere
avgjgrende for levetid. Angivelse av tilstand og levetid er
B 7G0: Ingen awik dermed forstatt a vaere usikker.
Tilleggsbygninger som eksempelvis garasje, uthus, redskapsbod
m.m. blir visuelt besiktiget og enkelt beskrevet uten at tilstand
vurderes med tilstandsgrad.

20

10

Antall

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

B 7G3: store eller alvorlige awvik Det forutsettes at gjenstander som veier mer enn 25 kg og
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt gjenstander som er for store og uhandterbare ikke blir flyttet pa
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. befaringsdag iht. vurderingsmodell/anbefalinger fra

arbeidstilsynet. Disse gjenstandene skal i utgangspunktet vaere
flyttet av eier i forkant av befaringen.

Tilstandsrapporter som utfgres for borettslag/sameier tar i
utgangspunktet ikke vurdering av fellesomrader og utvendig
forhold da dette ansees a veere borettslag/ sameiets felles
anliggende og ansvar.

Det er kun lovligheten av boligens bruk som er kontrollert opp
imot byggemeldte godkjente tegninger. Lovligheten av
frittliggende tilleggsbygninger og om totalt bebygd areal
overskrider bestemmelsene i omradet er ikke kontrollert av
takstmann. Iht. NT sine retningslinjer regnes det et
aldersfradrag pa 0,75% av teknisk nyverdi fra byggearet. Teknisk
nyverdi er hva det koster a fgre opp boligen iht. dagens
tekniske forskrift. Det er ca. 10-15% mer kostbart a bygge iht.
dagens tekniske forskrift, dette ma hensyntas nar fradraget
vurderes. Det gjenspeiles da i fradragsposten for elde og
slitasje. Kalkylen tar selvfglgelig hensyn til eventuelt
oppgraderinger som er blitt utfgrt opp igjennom arenes Igp.
Det er ikke utfgrt en ngyaktig kalkulasjon pa fradragsposten for
alder, feil og vedlikeholdsmessige mangler. Det er kun
skignnsmessig vurdert. Rekvirenten skal lese gjennom
rapporten fgr bruk og gi tilbakemelding hvis det finnes
feil/mangler som bgr rettes opp. Er rapporten eldre enn 12
mnd, bgr takstmannen kontaktes for ny befaring/oppdatering.
Takstmann viser til kigpers undersgkelsesplikt, denne rapporten
erstatter ikke pa noen mate plikten til 3 undersgke
eiendommen grundig, jmf avhendingslovens §3-10, 2. ledd.
Bilder som er lagt ved rapporten er et utvalg fra befaringsdag
og det kan veere stgrre eller mindre omfang som det ikke er
vedlagt bilder av. Det er begrenset hvor mange bilder som kan
legges ved og bilder er derav skjgnnsmessig vurdert.

Oppsummering av avvik
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Sammendrag av boligens tilstand

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Fritidsbolig

{1 Jir) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0 Utvendig > Taktekking Ga til side
0 Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
@ utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
@ utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
0 Innvendig > Krypkjeller Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon G til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
© Tomteforhold > Drenering Ga til side
@ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
© Kjgkken > 1. etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Ga til side

e

Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon Gatil side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga il side
ikke utfgrt med radonsperre.
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Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

14/04/2026

Byggear Kommentar
1972 Iht. eiendomsverdi.no

Anvendelse
Fritidsformal

Standard

Normal standard pa bygget utifra alder/konstruksjon.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Yttertaket er tekket med takpapp med undertak av rupanel, underlagspapp.
Taktekking er fra 2018 utfgrt av tidligere eier.

Tak (takkonstruksjon komplett, taktekking, undertak, nedlgp, beslag, tak stige, plata, sngfanger og skorstein) er kun observert fra bakkeniva og
vurderingen er begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig 3 bevege seg ut pa taket. 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. TG vurderes som oftes utifra
normalt forventet brukstid.

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

Det er ukjent om undertak ble byttet samtidig med taktekking. Undertak kan derfor veere fra byggear, og mer enn halvparten av forventet brukstid er i sa
fall oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
¢ 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.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Takrenner, nedlgp og beslag er av type plastbelagt stal fra byggearet. Pipe er helbeslatt i 2023 utfgrt av Follo Tak og Vedlikehold.

Det bemerkes at kontrollen ble utfgrt fra bakkeniva. Ingen store unormale avvik ble observert foruten normal bruksslitasje. Det var oppholdsvaer pa
befaringsdagen slik at renner og nedlgpsfunksjon er vanskelig 8 stadfeste med sikkerhet. Erfaringsmessig kan det ikke utelukkes darlige skjgter og
lekkasjer fra takrenner etc.

Huseier skal sikre taket for sngras slik at mennesker og dyr ikke blir skadet. Har du tak med glatt overflate, som takplater eller glatt takstein, ma du ha
sngfangere uansett. Har taket ru overflate, som takpapp, shingel eller ru takstein, ma du ha sngfanger hvis takvinkelen er 27 grader eller mer. Sintef
byggforsk anbefaling er at det skal veere sngfangere pa alle tak med en takvinkel pa 27 grader og mer.

Er pipen 1,2 meter eller hgyere pa pipens korteste side skal det monteres pipeplattform/feieplata.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

e Det er pavist avvik i beslaglgsninger.
¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Takpappen er ikke tett mot beslag ved takrenne.

Konsekvens/tiltak

o Stigetrinn og plattform for feier ma monteres.

* 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.

(1 1k Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger er oppf@rt i tradisjonelt bindingsverk utvendig kledd med trepanel fra byggearet.
Ytterkledningen ble sist utvendig overflatebehandlet ukjent.

Grunnmur malt i 2024.
Normal tid for utskifting av trekledning er 40 - 60 ar.

Befaringen baserer seg pa stikkprgver og utfgres normalt sett fra bakkeplan.

Vurdering av avvik:
e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Stedvis noe behov for ytre vedlikehold av ytterkledning pa de mest vaerbelastede sidene av bygningen. Stedvise utskiftinger ma forventes pga. alder.

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

(2D Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjon er av type saltak. Raloft luftet via raftet og med luker i gavivegg.
Takkonstruksjonen er lukket. Ukjent type takverk og tilstand. Det tas forbehold om evt. skjulte feil i konstruksjonen grunnet manglende tilgang for

inspeksjon.

Generelt bgr takkonstruksjon jevnlig overvakes/kontrolleres for kondensskader, fukt o.l. Det tas forbehold om takverkets fullstendige tilstand grunnet
begrenset tilgang for inspeksjon.

Dampsperren var ikke tilgjengelig for befaring siden den ligger inni konstruksjonen og/eller under isolasjonen. Utett dampsperre kan fgre til varmetap,
kondensering og mulige skader.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik rundt gjennomfgringer i takflaten.

 Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
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Tilstandsrapport

- | utvendige boder ved inngangsparti er det fuktskjolder i undertak.
- Takpappen er ikke tett mot beslag ved takrenne.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Awvik i beslaglgsninger ma utbedres.

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer i tre med isolerglass fra byggedret og 2024/2025 (Stort stuevindu + vindu bad og
soverom) utfgrt av Havar Hansen.
Vinduer med koblet glass udatert, byggear legges til grunn for vurderingen.

Stedvis synlig slitasje grunnet alder. Det ma forventes hgyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med vinduer av nyere dato.
Normal brukstid pa 40 ar er lagt til grunn for vurderingen.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
- Anbefalt brukstid er mer enn 50% passert pa originale vinduer og noe vedlikehold ma paregnes. Vinduer med normal bruksslitasje iht. alder. Det gjgres

oppmerksom pa at ikke alle vinduer er funksjonstestet, noe slark i lasemekanismer og at vindu kan ta i karm kan forekomme pa eldre vinduer.

- Det er for liten glippe mellom utvendig belistning av vinduer og vannbrett. Det er rate i enkelte lister rundt vinduer. Glippe skal forhindre kapillzert oppsug
av fuktighet og forhindre rateskader.
- Beslag under vindu ligger ikke nedpa treverket.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.

e Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Konsekvens: Om ikke anbefalte tiltak blir utfgrt vil konsekvensen vaere at bygningsdelen svekkes og over tid, den vil da ikke opprettholde sin tiltenkte
funksjon, og det kan bli skader pa tilliggende bygningsdeler.

Jevnlig vedlikehold anbefales for & forlenge vinduenes brukstid.
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Tilstandsrapport

Dgrer

Beskrivelse

Ytterdgr i fabrikkmalt utfgrelse med glass fra 2025. Montert av Byggmester Havar Hansen. Kodelas.

Normal brukstid pa 30 ar er lagt til grunn for vurderingen.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Markterrasse pa boligens vestside pa ca. 36 m2.
Terrasse fra byggearet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert beslag mellom yttervegg og balkong/terrasse.

Konsekvens/tiltak
* Beslag ma skiftes ut/monteres.

Beslag ma monteres.

Utvendige trapper

Beskrivelse

Utvendig tretrapp fra byggear.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Overflater innvendige gulv er laminat i stue/kjgkken fra 2022/23, malt tregulv, fliser pa bad/vaskerom.
Overflater innvendige vegger er malt trepanel. Fliser pa bad/vaskerom.
Overflater innvendige tak er malte flater og himlingsplater.
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Tilstandsrapport

Overflater fra byggear.
- Gulv i gang pusset ned i 2022/23.

Overflater er en skjpnnsmessig vurdering og TG er vurdert utfra om det er skader/stgrre slitasje pa overflatene. Stedvis noe hakk og merker ma forventes
en brukt bolig og kommenteres ikke hvis det ikke er utover det som er a betegne som normal bruksslitasje. Det opplyses om at det bare er stedvis spkt
etter bom i fliser. Merk at noe knirk i gulv ma stedvis forventes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Etasjeskiller i tre.

Nivellering av gulvoverflater ble utfgrt som stikkprgvekontroll stue/kjgkken. Mindre skjevheter/helningsavvik i en bruktbolig er & anse som normalt og ma
forventes.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

lldsted av type vedovn plassert i stue fra 2020. Mursteinpipe med sotluke plassert i stue. Pipehette og ny papp rundt pipe i 2023 utfgrt av Follo Tak og
Vedlikehold.

Piper og ildsteder er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade. Evt. inspeksjon av brann-/feiervesen anbefales.
For detaljert informasjon om tilstand og krav, kontakt lokalt brann- og feiervesen. Det ble ikke opplyst om feil, palegg eller mangler ved ildsted, fungerer
som tiltenkt iht. eier.

Det foreligger ingen dokumenterte branntilsyn av det branntekniske i boligen i den senere tid. Eier forteller at det var branntilsyn i 2023, men har ikke

dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
e |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke péa pipe.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

14/04/2026
\
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Tilstandsrapport

Krypkjeller

Beskrivelse

Det er krypkjeller under bygningen. Det er jord pa bakken.
Kontrollen av krypkjeller er basert pa stedvise stikkprgver i bjelkelaget, samt maling av vektprosent i trevirke/organisk materiale.

Erfaringsmessig ansees krypkjeller som en risikokonstruksjon grunnet hgy skadefrekvens. Pa generelt grunnlag anbefales det jevnlig kontroll og overvaking
av krypkjeller.

Det kan fglgelig ikke garanteres mot skader skjult i konstruksjonen, szerlig nevnes bunnsviller som er spesielt utsatt for skade. Disse omradene er vanskelig
a kontrollere tilfredsstillende.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Det er manglende fuktsperre pa bakken.

- Det ble observert noen edderkopper/edderkoppballer i himling. Dette er en indikasjon pa for hgy luftfuktighet i rommet.

- Det er begrenset ventilering i krypkjeller.

- Det ble malt 18,2% fukt med pigg i tre i bjelke. Fuktmalingene (vektprosent mellom 18 og 21%) viser at treverket er noe fuktig. Enkelte ratesopper vil
kunne vokse.

- Det er observert saltutslag pa Lecamur.

- Det er fuktskjolder i treverk under inngangsparti.

Konsekvens/tiltak
® Fuktsperre pa bakken bgr etableres.

o Tiltak:

- Det anbefales a bedre luftingen av krypkjeller samt etablere fuktsperre pa grunnen for a redusere fuktinnholdet i luften i krypkjeller.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendige dgrer i profilert og glatt utfgrelse fra ukjent alder.
Stedvis noe hakk og merker ma forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke hvis det ikke er utover det som er & betegne som normal bruksslitasje.
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Tilstandsrapport

Fast inventar

Beskrivelse

- Skyvedgrsgarderobe med speil og innredning i entre/gang fra 2023.
- Garderobeskap pa soverom.

- TV/Internett.

- Utelys.

- Diverse belysning og panelovner.

Inventar er ikke funksjonstestet. TG vurderes ikke for inventar.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Eier opplyser om tilfelle av mus pa loft/vegger. Tiltak med musebgrste er utfgrt. Ytterligere undersgkelser anbefales.
- Det er observert muselort i krypkjeller.

VATROM

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Beskrivelse

Bad/vaskerom fra 2024, utfgrt av Bygg og Vatrom AS og As elektriske og ASP VVS AS
Sluk fra 2019/2020 utfgrt av forrige eier.

Dokumentasjon er fremlagt. Fremlagt dokumentasjon: Dokumentasjon med linker til produktdokumentasjon. via Boligmappa, samt samsvarserklaeringer.

Forutsetninger for vurderingen er Teknisk Forskrift fra 17. Forutsatt teknisk forskrift er basert pa oppl. om vatrommets alder.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Fliser pa vegg og malte flater i tak.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater Gulv

Beskrivelse

Fliser pa gulv. Gulvvarme.

Det ble med krysslaser malt en helling pa ca. 31mm topp overflate gulv ved dgrapning til topp hovedsluk.
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Sluket er av type plastsluk fra 2019/2020 forrige eier. Membran er av type toppmembran fra 2024.

Generelt om membran pa vatrom. Membran ligger som oftest skjult bak fliser eller annet overflatemateriale og kan vaere vanskelig a verifisere med
sikkerhet. Om det er fgrt membran ned i sluk med klemring og om det er fgrt membranoppkant ved dgrterskel kan derfor ikke verifiseres uten fysiske
inngrep.

Oppl. om membran er derfor basert pa eiers oppl. og event. fremlagt bildedokumentasjon/faktura kvitteringer dersom dette foreligger. | de tilfeller det
ikke foreligger dokumentasjon overlates ansvaret til selger. Normal tid fgr utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser og membran er 10 - 30 ar.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vatrommet er utstyrt med baderomsinnredning med servant og ett-greps bl. batteri, speil, lys, dusjhjgrne med glassdgrer og gulvstaende toalett. Opplegg
for vaskemaskin.
Saniteerutstyr og innredning fra 2024.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse
Naturlig avtrekk fra vatrom.
Antatt normal brukstid for ventilasjonsaggregat og el. mekanisk avtrekksvifte 10 - 20 ar.

Vurdering av avvik:
 Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

* Dersom avviket ikke utbedres vil det veere fare for darlig luftskifting og resultere i hgy luftfuktighet og utvikling av skader.
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1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble foretatt hulltaking i tilstgtende kjgkken (mot vaskemaskin). Ved fuktmaling med pigger i treverk ble det ikke indikert forhgyde fuktverdier i dette
omradet.

Det ble malt 0 % fukt (vektprosent) som ansees normalt.

Det ble ikke pavist unormale forhold, tgrt treverk i konstruksjonen.

KIGKKEN

1. ETASJE > STUE/KJ@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkken er utstyrt med profilert og glatt kjskkeninnredning, flislagt benkeplate (2024), utslagsvask med ett-greps blandebatteri, kjskkenventilator og
opplegg for oppvaskmaskin. Hvitevarer som platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgleskap. Avsatt plass til hvitevarer i kjgkkeninnredning.
Kjgkkeninnredning fra 2022(montert). Hvitevarer fra ukjent alder.

Boliger som er oppfgrt etter 2010 skal ha lekkasjestopper i rom som kjgkken, egne toalettrom og bod med varmtvannsbereder. Kravet gjelder for rom som
har vanninstallasjoner, men mangler sluk eller vanntett gulv. Kravet gjelder ogsa ved rehabilitering av eldre boliger.

Det er i tillegg krav til fastmontert komfyrvakt i alle boliger fra 2010 i henhold til NEK 400. Denne skal monteres av elektroinstallatgr. Ved oppussing
gjelder kravet om fastmontert komfyrvakt dersom det legges opp ny kurs til platetopp/komfyr.

Det bemerkes variabel brukstid pa hvitevarer og TG vurderes ikke for hvitevarer.

Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfgrt fuktsgk pa utsatte punkter. Det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.
Kjgkkeninnredningen er av noe eldre dato, men fremstar som godt vedlikeholdt og er derfor vurdert til

tilstandsgrad 1.

1. ETASJE > STUE/KJ@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Naturlig avtrekk fra kjgkken.

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

Konsekvens/tiltak
o Mekanisk avtrekk bgr etableres.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vannrgr er av type plast rgr i rgr system.

Vannrgr plassert i krypkjeller.

Stoppekran og vannmaler plassert i krypkjeller.

Vannrgr i boligen er fra 2020. Arbeider utfgrt i tidligere eiers eietid, ukjent hvem som har utfgrt arbeidet.

Boliger som er bygget etter 2010 skal ha lekkasjestopper i rom som kjgkken, egne toalettrom og bod med varmtvannsbereder. Kravet gjelder for rom som
har vanninstallasjoner, men mangler sluk eller vanntett gulv. Kravet gjelder ogsa ved rehabilitering av eldre boliger.

Forventet brukstid for kobberrgr/plastrgr er 25-50 ar. Forventet brukstid pa galvanisert jernrgr /soilrgr er 30-60 ar. Rgranlegget i boligen er ikke naermere
kontrollert og tilstandsvurdert pa befaringen, ut over det som er synlig i rommene. det er utfgrt enkelte funsjonstesting av bl. batterier og vanntrykk i
kran. En eventuell utvidet kontroll ma utfgres av en rgrlegger.

TG vurderes utifra normal forventet brukstid.

Avigpsror

Beskrivelse
Avigpsrgr er av type plast.

Avigpsrgr i boligen er fra 2020, ifglge forrige eier. Ukjent hvem som har utfgrt arbeidet.

Forventet brukstid for kobberrgr/plastrgr er 25-50 ar. Forventet brukstid pa galvanisert jernrgr /soilrgr er 30-60 ar. Rgranlegget i boligen er ikke naermere
kontrollert og tilstandsvurdert pa befaringen, ut over det som er synlig i rommene. En eventuell utvidet kontroll ma utfgres av en rgrlegger.
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TG vurderes utifra normal forventet brukstid.

Vurdering av avvik:
® Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

Konsekvens/tiltak
o Skal avviket lukkes ma Igsning pa lufting av kloakk dokumenteres/fremvises.

Ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig ventilasjon med stedvise klaffeventiler i yttervegg og lufteventiler i topp av vinduer.

Naturlig ventilasjon betyr at luftsirkulasjonen ikke er hjulpet av vifter og baserer seg kun pa naturlig avtrekk gjennom ventiler og kanaler. Dette kan
medfgre darlig luftsirkulasjon i boligen. Naturlig avtrekk var vanlig fgr og mange boliger har denne Igsningen enda.

Undertegnede har ikke foretatt maling av luftgjennomstrgmningen, men merk at god ventilasjon er viktig for inneklimaet.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Det anbefales mekanisk avtrekk, gjennom yttervegg og/eller over tak, fra vatrom og over kokested.

Konsekvens/tiltak
* Bedre ventilering ma etableres.

Det anbefales a etablere bedre ventilasjon. Dette har stor betydning i forhold til fuktpakjenning. Mekanisk ventilasjon er a foretrekke fordi den normalt
trekker fuktig luft effektivt ut. Det optimale er at ventilasjon skjer kontrollert gjennom kanaler som er trukket over yttertak.

Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse

Utekran plassert ved gardsplass. Utekran er koblet til sommervann. Ukjent alder.
Utstyret er ikke funksjonstestet.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannsbereder av type Tesy pa ca. 30 liter, 1200 watt plassert i krypkjeller. Varmtvannsbereder med produksjonsdato juni 2019.

Undertegnede har begrenset kompetanse til 3 vurdere berederens eksakte tilstand. Dette krever spesialutstyr. Om gnskelig ma dette bestilles spesielt.
Normalt vil fabrikkar indikere tilstanden og samtidig forventet brukstid ut fra en gjennomsnittsbetraktning. Brukerfrekvens, vannkvalitet, vedlikehold og
kvalitet vil veere avgjgrende for varmtvannsberederens brukstid. Normalt intervall for utskifting av varmtvannsbereder, elektrisk er mellom 15 og 25 ar.

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

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

Andre installasjoner

Beskrivelse

Vedfyring og elektrisk oppvarming av boligen. Gulvvarme pa bad.
Varmekilder er ikke funksjonstestet og det er ikke foretatt kontroll om hvorvidt alle rom har en varmekilde.
TG vurderes ikke for dette elementet, kun til informasjon.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap er plassert i utvendig bod, utstyrt med automatsikringer, automatisk maler og innholdsfortegnelse. El-anlegg i boligen er oppl. a veere fra
tidligere tid og 2023 og 2024.
Strgmtilfgrsel til boligen via luftstrekk.
El-installasjoner er utfgrt av As Elektriske (2023, 2024)
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Oppdatert sist i 2024 med nytt sikringsskap og gkt stromkapasitet godkjent via Elvia.

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 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Ja pa arbeider utfgrt i eiers eiertid via Bolimappa

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap
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Tilstandsrapport

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

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

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 El-anlegget er kun enkelt vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade, derav ved et salg anbefales det alltid inspeksjon av
autorisert elektriker for og fa en tilstandsrapport pa hele el. anlegget.

Generell kommentar

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og underspgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften
inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Var derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sk
videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Beskrivelse

Ukjent byggegrunn.
Det ble pa befaringen ikke fremlagt dokumentasjon for byggegrunnen. Siden man ikke visuelt kan kontrollere byggegrunnen blir dette bare beskrevet om
dette er fremlagt. Ytterligere undersgkelser hos kommunen anbefales.

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst geotekniske undersgkelser og derved er det kun svaert begrenset informasjon og
byggegrunn ma sees som ukjent byggegrunn.

Det skal ikke settes Tilstandsgrad (TG) pa Byggegrunn.

Drenering

Beskrivelse

Drenssystemet rundt bygningen er fra byggearet. Merk at det ble ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrsel.
Lokal overvannshandtering med overvann til terreng. Et taknedlgp gar ned i bakken.

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset. Normal tid fgr vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1 - 5 ar.
Normal tid fgr utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 ar. Det bemerkes pa generelt grunnlag at innredning av rom under terreng
generelt sett er risikokonstruksjoner med erfaringsmessig hyppig skadefrekvens. Les mer rom under terreng.

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

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
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Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmuren pa bygningen er av type grunnmur i Leca fra byggearet og malt i 2024.

Begrenset inspeksjonsmulighet. Totalt sett betraktes grunnmur a ivareta opprinnelig tiltenkt funksjon og fremstar i normal forventet stand pa bakgrunn av
visuelle observasjoner.

Vurdering av avvik:

¢ Innsiden av grunnmuren har misfarging.

Konsekvens/tiltak
* Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt tilstanden og omfanget pa eventuelle skader.

Terrengforhold

Beskrivelse

Terreng hellende hovedsakelig mot ast. Det er ikke oppl. om stgrre ansamlinger av vann ved bygningens grunnmur ved stgrre nedbgrsmengder.

Generell anbefaling for utvendig terreng; Det er viktig at terrenget heller riktig i omrader ved grunnmuren, nemlig at det er tilfredsstillende helningsgrad
ut fra ringmuren.

Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for @ unngd ungdvendige fuktbelastninger pa utvendig fuktsikring og drenering. Ideelt bgr det i en avstand pa ca. 3
meter vaere god helning vekk fra bygningens grunnmur.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Utvendige vann- og avigpsledninger
Beskrivelse

Kommunalt vann. Privat stikkledning fra 2021. Eier er selv ansvarlig for stikkledninger til det kommunale tilknytningspunkt.
Kommunalt avigp. Privat stikkledning fra 2021. Eier er selv ansvarlig for stikkledninger til det kommunale tilknytningspunkt.

Stikkledning lagt inn i 2021.
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Det bemerkes at bunnledninger og deres plasseringer av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert. Merk at private ledninger byttes/vedlikeholdes for
eiers regning.
TG vurderes ut ifra normal forventet brukstid.

Alle eiendommer tilknyttet kommunal vannledning skal ha en utvendig stengeventil. Stengeventilen skal vaere tilgjengelig, mangvrerbar og av godkjent
type. Tegninger som viser rgrfgringer var ikke tilgjengelig pa befaringen. Plasseringen skal veere sa neer den kommunale ledningen som mulig, men
innenfor eiendomsgrensen. Stengeventilen eller merkingen ble ikke funnet/kontrollert befaringsdagen og ytterligere undersgkelser for tilgjengelighet og
at den fungerer som den skal anbefales, sa man ved en ngdsituasjon kan stenge av vannet inn til boligen.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pdvirke helse, milj@ og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

Under dette elementet skal det papekes det som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet er avvik som utgjgr en direkte risiko for
personskade, brann eller miljgskader. Slike forhold skal identifiseres og beskrives med arsak, konsekvens og ngdvendige tiltak iht. NS 3600.

Radon:

Det er ikke utfgrt radontest av boligen.

Statens stralevern anbefaler at radonnivaet i boligen din er sa lavt som det er praktisk mulig a fa til.

Det bgr utfgres tiltak for & redusere radonnivaet nar arsmiddel radonkonsentrasjon i ett eller flere oppholdsrom overstiger tiltaksgrensen pa 100 Bg/m3.
Radonnivéet i oppholdsrom bgr alltid vaere lavere enn grense- verdien pa 200 Bg/m?3.

https://www.ngu.no/geologi-og-risiko/radon

For boliger som leies ut er det krav om radonmaling. Tiltaksgrensen pa 100 Bg/m? og grenseverdien pa 200Bqg/m? et forskrifts krav. (stralevernforskriften §
6 femte ledd).

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr giennomfgres radonmalinger.

Bygningen ligger i et omrade som er gult.

Gult star for moderat til lav.

https://geo.ngu.no/kart/radon_mobil/

For a fa konkrete tall pa radon ma det utfgres en radonmaling, siden dette varierer noe gjennom aret. Ytterligere undersgkelse ma utfgres for a fa eksakte
verdier og kunne utale seg om eventuelle konsekvenser og anbefalte tiltak.
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Bygninger pa eiendommen

Uthus/Anneks

Anvendelse
Lagringsmuligheter

Byggear Kommentar

1995 Iht. eier. ca. ar.

Standard

Normal standard pa bygget utifra alder/konstruksjon.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Beskrivelse

Bygningen er fundamentert med Lecablokker til fjell og ukjent grunn. Bygning er oppfgrt i tre med yttervegger i tradisjonelt
bindingsverk utvendig kledd med panel. Etasjeskille i tre. Takkonstruksjon av type saltak tekket med takpapp.

Balkongdgr fra 2025 utfgrt av Byggmester Havar Hansen og vinduer i tre med isolerglass med produksjonsdato 1985 og 1980.
Eldre vindu med koblet glass udatert.

Innvendige overflater er overflatebehandlet med tregulv, malte trevegger og tak. Overflater hovedsakelig fra byggearet.
Utvendig trapp for adkomst fra 2025.

- Rekkverk i trapp har for store apninger iht. forskrift.

- Eldre vindu med koblet glass er slitt.

- Ytterkledning er veerslitt.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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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
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
" - | soe bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
0 Z %
AN ¢ ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
f Stue
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
Teknisk ° S l
/I rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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, dpne 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 Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d 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 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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 pélegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & 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?

Arealer
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Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB;tAl:-n:I)kong SsumMm eresscy 75;:;kongareal
Krypkjeller
1. etasje 44 4 48 36
Kaldtloft
SUM a4 4 36
SUM BRA 48
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)

Krypkjeller

Entré, stue/kjpkken, soverom
1. etasje ! /kio ! ! Bod, bod 2

bad/vaskerom
Kaldtloft
Kommentar

Adkomst til krypkjeller via utv. gulvluke pa boligens nordside. Ikke malbart areal.
Takhgyde i 1. etasje ble malt til ca. 2.18m i stue.

Det er en utvendig bod og en tretopphytte pa eiendommen. Disse er ikke malt eller vurdert, etter eiers gnske.

Arealene er oppmalt pa stedet og iht. NS 3940. Areal oppgitt pa apent areal (TBA) som i dette tilfelle er terrasse som er oppgitt i ca. areal.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Tegninger datert 6. februar 1972 viser soverom der det i dag er bad og vegg ved pipe. Slike bruksendringer, som ikke endrer
forutsetningen for kommunens opprinnelige godkjennelse, er som utgangspunkt ikke sgknadspliktige.

Bruksnavn: Tomt 137

Bygningsstatus: Tatt i bruk.

Eiendom etablert: 02.08.1998. Sist omsatt: 20.06.2023.

Oppl. iht. Eiendomsverdi.no.

Eldre bolig er tatt i bruk iht registrering i eiendomsregisteret og det bemerkes at dokumentasjon pa brukstill. /ferdigatt.
mangler. Ytterligere undersgkelser er ngdvendig, hvor dette bgr fremskaffes eller forholdet avklares med kommunen. Fom. 1.
juli 2015 er byggereglene forenklet, og det vil ikke utstedes ferdigattest pa tiltak omsgkt fgr 01. januar 1998.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Utfgrte handverkstjenester pa boligen siste 5 ar er omtalt i rapporten, det anbefales a sette seg godt inn i rapporten.

Uthus/Anneks
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla:th;tAl:::I)kong SUM GRS ?i:z;kongareal
1. etasje 27 27
SUM 27
SUM BRA 27
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Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. etasje Bod, rom/soverom/oppk.)evarlng,
rom/soverom/oppbevaring, gang
Kommentar

Takhgyde ble malt til ca. 2,39m.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Tegninger datert 10.6.1980 viser do, vedbod, redskapskjul og hobbyrom. | dag er det innredet som to soverom, gang og bod.

Det er stgrre avvik pa tilsendte tegninger slik uthuset fremstar pa befaringstidspunktet. Endringene er a anse som
sgknadspliktige arbeider og det anbefales ytterligere undersgkelser for & avklare hvorvidt endringene er godkjent av As
Kommune.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Kommentar
Fritidsbolig Bod og teknisk rom pé totalt ca. 13m? er ikke medtatt i P-rom iht. malereglene.

Arealene er i tillegg til ny areal standard som er gjeldende fra 01.01.2024 oppgitt iht. gammel
areal standard da dette er et krav iht. avhendingsloven.

Det er bruken av rommet ved befaring, som avgjgér om rommet defineres som P-rom eller S-rom.
Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med byggeteknisk forskrift og mangle godkjennelse i

kommunen for den aktuelle bruken. Eventuell endring av bruk vil kunne forskyve forholdet
mellom P-rom og S-rom.

Uthus/Anneks
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.4.2026 Silje Mgller Takstingenigr

Kristine Dahlen Kunde

Matrikkeldata

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

3218 AS 112 220 0 1099.6 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Bekkveien 11B

Hjemmelshaver
Dahlen Kristine

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende i et rolig omrade med dels landlige omgivelser p& Nordby/Vinterbro i As kommune. Fritidsboligen er beliggende
vestvendt med gode sol- og lysforhold, med utsyn mot vest. Kort vei til Breivoll/Nesset med marina og badeplass. Ca. 8-10 min. med bil til
Vinterbro kjgpesenter med et stgrre utvalg av forretninger og servicetilbud. Umiddelbar naerhet til flotte skog- og turomrader. Bussholdeplass i
Askehaugveien med forbindelse til Oslo, As og Ski. Ca 25 min med bil til Oslo. Naerhet til barnehage, barne- og ungdomsskole, svgmmehall og
idrettsplass. Ca 13 minutter med bil til Ski sentrum med Ski Storsenter og ca. 10 min til Tusenfryd forngyelsespark.

Adkomstvei

Privat gruslagt adkomstvei. Privat vel som drifter de private adkomstveiene.

Tilknytning vann

Tilknyttet As kommunes vann- og avlgpsnett via privat fellesanlegg gjennom Velforeningen Baek. Vannet pumpes opp fra felles pumpehus.
Tilknytning avigp

Tilknyttet As kommunes vann- og avlgpsnett via privat fellesanlegg gjennom Velforeningen Baek. Vannet pumpes opp fra felles pumpehus.
Regulering

Eiendommen er beliggende i et uregulert omrade avsatt til fritidsbebyggelse i gjeldende kommuneplan KPL_22-34. Hensynsone H810_1 Krav
om felles planlegging. Oppl. iht. Origo planinnsyn.
Det anbefales a sette seg inn i kommuneplanens bestemmelser for neermere opplysninger om begrensningene m.v.

Det bemerkes at omradet er under omraderegulering - Témrernes feriehjem og Askehaugasen i As kommune. For ytterligere informasjon
kontakt As kommune.

Om tomten

Eiendommen er pa 1100 m? og er skranende mot vest. Eiendommen er godt opparbeidet med plenarealer, beplantninger, traer og gruslagt
gardsplass. Biloppstillingsplasser pa egen eiendom.

Tinglyste/andre forhold
Pliktig medlemskap i Velforeningen Baek med arlig vel avgift pa kr. 3750,- pr. ar ved helarsbruk og 2500,- pr ar ved hyttebruk.
Brgyting ca. kr. 5000 per ar.

Bestemmelse om veg Med flere bestemmelser. Overfgrt fra
KNR:0214 Gnr:112 Bnr:1 Fnr:137. Gjelder denne registrerenheten
med flere. Tinglyst 26.08.1983.
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Skattetakst og formuesverdi

Formuesverdi Kommentar

359 260 Formuesverdi som primaerbolig iht. eier.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Fremtind forsikring 30343653 Fullverdi

Kommentar

Bygningsforsikring. Innboforsikring kommer i tillegg.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

. . 13.04.2026 Eiendomsinfo pa nett Innhentet Nei
Eiendomsverdi.no
Eiers oppl. Innhentet Nei
Origo Planinnsyn 13.04.2026 Eiendomsinfo pa nett Innhentet Nei
stekk"“e Takstmannen g 14 2026 Innhentet Nei
Egenerklzering 31.03.2026 Innhentet Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 17.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens 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.

¢ 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
veaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
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 veere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for 3 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 & konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa 8 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 gjennomfgringen 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.

e 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 vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

o 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.

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
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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.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerklaering
- 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 pd opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/GJ3505

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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