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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.

HELGELAND TAKST AS

Helgeland Takst As holder til i Mo i Rana, Oslo og i Sandnessjgen.

Norsk takst

Vi tar takst over hele Helgeland og i Oslo. Er ofte i Oslo, Alstahaug, Leirfjord, Vefsn, Lurgy, Redgy, Hergy, Dgnna, Nesna, Mo i Rana m.

flere.

Vi takserer alt i fra leiligheter, rekkehus, tomannsboliger og eneboliger, samt taksering av naering, nzeringseiendommer og

fritidseiendommer.

Vi utfgrer blant annet verditakster, boligsalgsrapporter, tilstandsrapporter, reklamasjonstakster, skaderapporter, taksering av

naeringslokaler, lanetakster og vedlikeholdsrapporter.

Vi utfgrer ogsa uavhengige Kontroller - tiltaksklasse 1 (vatrom og lufttetthet) pa nybygg og ved ombygging av eksisterende bad. Er

sertifisert Takstmann og teknisk utdannet innenfor Bygg og Anlegg.

Har 30 ar erfaring innenfor Byggebransjen og 10 ars erfaring som Takstmann.

Rapportansvarlig

F ﬂﬂ\/

Ggran Sgrnes
Uavhengig Takstingenigr
goran@gstakst.no

480 89 058

Norsk takst
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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.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

| 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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Boligen er oppfert i 1954 med tilbygg oppfert ca. 1984.
Bygningen fremstar som normalt vedlikeholdt og oppgradert
gjennom sin levetid, men flere bygningsdeler har hgy alder og
ma vurderes ut fra forventet levetid og dagens krav til utfgrelse.

Det ble registrert vesentlige avvik ved taktekking og
takkonstruksjon. Eternitttekkingen har passert forventet levetid
og det ble registrert fukt- og rateskader i takkonstruksjonen som
folge av tidligere og pagaende lekkasjer. Utskifting av taktekking
og utbedring av skadde konstruksjoner ma paregnes.

Badet i hovedetasjen er opplyst oppgradert i 2020. Rommet
fremstar generelt i god stand, men det ble registrert mangelfulle
fallforhold mot sluk, eldre sluk som ikke er skiftet i forbindelse
med oppgraderingen, manglende klemring ved
membrantilslutning samt manglende lekkasjevarsling ved
innbygget sisterne.

Badet i loftsetasjen er ikke utfgrt som et vatrom. Rommet
mangler dokumenterte Igsninger for handtering av vann- og
fuktbelastning og er derfor vurdert med TG 3.

Kjellerkonstruksjonene har registrerte tegn til
fuktgjennomtrengning og saltutslag, noe som er i samsvar med
bygningens alder og de registrerte forholdene ved drenering og
terrengfall rundt boligen. Dreneringssystem og fuktsikring er av
eldre dato og har passert forventet levetid.

Innvendige vann- og avlgpsinstallasjoner bestar av bade eldre og
nyere komponenter. Det ma paregnes lgpende vedlikehold og
gradvis utskifting av eldre installasjoner etter hvert som behov
oppstar.

Boligen har gjennomgaende normal bruksslitasje sett i forhold til
alder. Flere bygningsdeler er oppgradert, herunder bad, vinduer,
tekniske installasjoner og oppvarmingssystem. Det er installert
tre luft-til-luft varmepumper samt solcelleanlegg med tilhgrende
batteribank.

Samlet sett fremstar boligen som en eldre bolig med
giennomfg@rte oppgraderinger, men hvor enkelte bygningsdeler
og konstruksjoner har oppnadd en alder og tilstand som
medfgrer behov for vedlikehold, oppgradering og utskifting i
tiden som kommer.

Vaningshus - Byggear: 1954

UTVENDIG G4 til side

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 undel
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Saltakkonstruksjon tekket med eternittplater pa opprinnelig

Oppdragsnr.: 10862-1714

Befaringsdato: 04.06.2026

bygningsdel. Tilbygg er tekket med profilerte stalplater. Undertak er
utfgrt med bordtro.

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i metall. Takvann ledes via
utvendige nedlgp til terreng.

Yttervegger i opprinnelig bygningsdel er oppfgrt i lettklinkerblokker
med utlekting og utvendig staende trekledning. En yttervegg ble
etterisolert i forbindelse med utskifting av kledning i 2009.
Veggkonstruksjonene er ogsa delvis etterisolert innvendig. Tilbygg
oppfert ca. 1984 er utfgrt som bindingsverkskonstruksjon isolert
med 100 mm mineralull og utvendig kledd med stdende trekledning.
Kledningen pa tilbygget er fra byggearet.

Boligen har saltakkonstruksjon med taksperrer og undertak av
bordtro. Loftskillet i opprinnelig bygningsdel er isolert med sagflis.
Kaldloftet er ventilert via ventiler i gavlvegger, med adkomst
gjiennom loftsluke i etasjeskillet. Tilbygg oppfart ca. 1984 har
takkonstruksjon utfgrt som sperrekonstruksjon. Det er ikke etablert
inspeksjonsmulighet til takkonstruksjonen over tilbygget, og denne
delen av konstruksjonen er derfor ikke kontrollert.

Boligen har vinduer med 2- og 3-lags isolerglass fra ulike perioder.
Vinduene i hovedetasjen er fra perioden 1978-2016. Vinduene i
loftsetasjen bestar hovedsakelig av vinduer fra 1978, mens vindu i
trappeoppgang er fra 2017. Vinduene i kjelleretasjen er fra 2009.
Boligen har hovedinngangsdgr fra 2008. Utvendige dgrer er utfgrt i
tre med isolert dgrblad og tilhgrende karmer og beslag.

Det ble ikke registrert vesentlige avvik ved de dgrer som var
tilgjengelige for inspeksjon pa befaringstidspunktet. Dgrene
fremstar med normal bruksslitasje sett i forhold til alder.

Det anbefales normalt vedlikehold av overflater, tetningslister,
hengsler og beslag for & opprettholde funksjon og levetid.
Adkomst til boligen skjer via utvendig trapp av betong ved
hovedinngangspartiet. Trappen er utstyrt med rekkverk pa én side.

INNVENDIG G4 til side

Innvendige overflater bestar hovedsakelig av malte plater, panel og
malte overflater pa vegger og himlinger. Gulvene er utfgrt med ulike
overflatematerialer tilpasset rommenes bruk. Kjellergulv er i
hovedsak utfgrt som stgpte betonggulv.

Etasjeskillene er utfgrt som trebjelkelagskonstruksjoner mellom
etasjene. Gulv mot grunn i kjeller bestar av stgpt betonggulv pa
grunn. Konstruksjonene er vurdert ut fra tilgjengelige og synlige
flater.

Boligen har teglpipe med tilknyttede ildsteder. Oppvarming skjer
blant annet ved vedfyring gjennom vedovn montert i 2012 samt et
eldre etasjeildsted i stuen. Pipe og ildsteder er vurdert ut fra synlige
og tilgjengelige flater.

Kjelleretasjen er etablert delvis under terreng med grunnmurer av
betong og st@pte gulv mot grunn. Overflater og konstruksjoner ble
kontrollert pa tilgjengelige omrader.

Tilbygget oppfart ca. 1984 er etablert over krypkjeller. Det er ikke
etablert inspeksjonsluke eller annen tilgjengelig adkomst til
krypkijelleren.

Boligen har innvendig tretrapp mellom hovedetasje og loft, samt
trapp mellom hovedetasje og kjeller. Trappene er utfgrt med
rekkverk og handlgper.

Boligen har innvendige dgrer av varierende alder og utfgrelse,
tilpasset bygningens ulike bygge- og oppgraderingsperioder. Dgrene
er utfgrt som malte fyllingsdgrer og formpressede dgrer.
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VATROM Ga til side

Bad

Badet er plassert i hovedetasjen og er opplyst oppgradert i 2020.
Gulvet er belagt med keramiske fliser med mosaikkfliser i dusjsonen.
Veggene er utfgrt med baderomsplater og himlingen er utfgrt med
malte plater. Rommet er utstyrt med vegghengt toalett,
servantinnredning med speilskap og apen dusjlgsning. Det er
elektrisk gulvvarme i rommet. Sluk er plassert i dusjsonen.

Dokumentasjon for utfgrte arbeider er ikke fremlagt i sin helhet ved
befaring.

Veggene er utfgrt med baderomsplater. Himlingen er utfgrt med
malte plater. Overflatene fremstar generelt som moderne og er
opplyst etablert i forbindelse med oppgradering av badet i 2020.

Det ble ikke registrert skader, svellinger, misfarging eller andre
forhold som indikerer unormal fuktbelastning pa vegg- eller
himlingsoverflatene pa befaringsdagen.

Ingen tiltak anses ngdvendige utover normalt vedlikehold av
overflatene.

Gulvet er belagt med keramiske fliser. | dusjsonen er det benyttet
mosaikkfliser. Det er installert elektriske varmekabler i
gulvkonstruksjonen. Sluk er plassert i dusjsonen.

Badet har plastsluk plassert i dusjsonen. Sluket fremstar & veere av
eldre dato enn den gvrige vatromsoppgraderingen som er opplyst
utfgrt i 2020. Ved inspeksjon av sluket er membranen synlig og f@rt
ned mot sluket.

Badet er utstyrt med servantinnredning med heldekkende servant,
speilskap, vegghengt toalett med innbygget sisterne og dusjlgsning
med dusjvegger. Innredning og sanitaerutstyr fremstar a veere
etablert i forbindelse med oppgraderingen av badet i 2020.
Ventilasjon av bad:

- Det er montert inn en elektrisk avtrekksvifte i yttervegg. Det er
ingen tilluft ved dgr.

Badet grenser mot yttervegg pa den ene siden og mot
trappekonstruksjon pa den andre siden. Det foreligger derfor ingen
tilgjengelige tilstgtende rom eller konstruksjoner som muliggjgr
hulltaking og inspeksjon av skjulte bygningsdeler fra
bakenforliggende side.

Bad

Badet er plassert i loftsetasjen og er innredet med badekar, servant
og vegghengt toalett med innbygget sisterne. Veggene er utfgrt med
malte plater og himlingen er utfgrt med malte overflater. Gulvet er
belagt med overflatemateriale uten synlig dokumentert membran
eller annen vanntett konstruksjon.

Hulltaking i tilliggende konstruksjoner iht. NS 3600 er ikke utfgrt.
Rommet er vurdert til TG 3 som fglge av at konstruksjonen ikke er
utfgrt som et vatrom og mangler dokumenterte Igsninger for
handtering av fukt- og vannbelastning.

Eventuelle vatsoner grenser mot yttervegger, og det forela ikke
tilgjengelige tilliggende konstruksjoner som muliggjorde hulltaking
og inspeksjon fra bakenforliggende side uten inngrep i

bygningskonstruksjonen.

Vurderingen er basert pa visuelle observasjoner og registrerte

Oppdragsnr.: 10862-1714

Befaringsdato: 04.06.2026

konstruksjonsmessige forhold pa befaringsdagen.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredningen er fra ca. 2008 og har slette fronter med
laminat benkeplate. Innredningen er utstyrt med oppvaskkum,
integrerte hvitevarer og opplegg for oppvaskmaskin. Avtrekk fra
komfyr er fgrt ut av bygningen via kjgkkenventilator.

Ventilator med avtrekk til kanal over stekesone.

TEKNISKE INSTALLASJIONER Gé til side

Innvendige vannrgr bestar av kobberrgr og nyere rgrfgringer fra
ulike perioder. Deler av vanninstallasjonen er oppgradert i
forbindelse med tidligere rehabiliteringsarbeider, mens gvrige deler
er av eldre dato. Rgranlegget er vurdert ut fra synlige og tilgjengelige
installasjoner.

Innvendige avlgpsrgr bestar av en kombinasjon av stgpejernsrgr og
nyere avlgpsrgr av plast fra ulike perioder. Deler av
avlgpsinstallasjonen er oppgradert i forbindelse med tidligere
rehabiliteringsarbeider, mens gvrige deler er av eldre dato. Anlegget
er vurdert ut fra synlige og tilgjengelige installasjoner.

Boligen er ventilert med naturlig ventilasjon gjennom ventiler i
vinduer og yttervegger, samt avtrekk fra vatrom og kjgkken.
Ventilasjonslgsningen er i hovedsak basert pa bygningens
opprinnelige ventilasjonsprinsipp med senere tilpasninger i
forbindelse med oppgraderinger av enkelte rom.

Boligen varmes opp med elektrisitet, vedfyring og luft-til-luft
varmepumper. Det er installert tre luft-til-luft varmepumper, hvorav
én er plassert i stue, én pa kontor/soverom i hovedetasjen og én i
loftsetasjen. Boligen har ogsa vedovn samt elektriske
oppvarmingskilder.

Boligen er utstyrt med elektrisk varmtvannsbereder plassert i kjeller.
Berederen er produsert i 2009 og forsyner boligens tappesteder
med varmt forbruksvann.

Eiendommen er utstyrt med solcelleanlegg bestdende av
solcellepaneler plassert pa bakken utenfor boligen. Tilhgrende
batteribank/inverteranlegg er plassert i kjeller. Anlegget er etablert
for produksjon og lagring av elektrisk energi til boligen.

Det ble ikke registrert synlige avvik ved anlegget pa befaringsdagen.
Funksjon og ytelse er ikke kontrollert utover visuell inspeksjon. Eier
opplyser at anlegget fungerer som forutsatt.

Ingen tiltak anses ngdvendige utover normalt vedlikehold og
oppfelging i henhold til produsentens anbefalinger. Eventuell
kontroll av kapasitet, ytelse og elektrisk sikkerhet ma utfgres av
kvalifisert fagperson.

Det elektriske anlegget bestar av skjult og apent ledningsanlegg fra
ulike perioder. Sikringsskap er plassert i boligen og anlegget er
utvidet og oppgradert i forbindelse med tidligere
rehabiliteringsarbeider. Det er installert solcelleanlegg med
tilhgrende batteribank og inverter. Det elektriske anlegget er ikke
gjenstand for teknisk kontroll i forbindelse med tilstandsrapporten.

Avvik:

Det foreligger ikke dokumentasjon pa nyere el-kontroll eller
samsvarserklaeringer for alle utfgrte arbeider. Det ble ikke registrert
synlige forhold som ga grunnlag for ytterligere undersgkelser pa
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befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak:

Det anbefales at kjgper gjennomgar tilgjengelig dokumentasjon for
utfgrte elektriske arbeider. Dersom dokumentasjon ikke foreligger
eller det er usikkerhet knyttet til anleggets tilstand, anbefales
kontroll utfgrt av registrert elektroinstallatgr.

Innvendige vannrgr bestar av kobberrgr og nyere rgrfgringer fra
ulike perioder. Deler av vanninstallasjonen er oppgradert i
forbindelse med tidligere rehabiliteringsarbeider, mens gvrige deler
er av eldre dato. Rgranlegget er vurdert ut fra synlige og tilgjengelige
installasjoner.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Det er ukjent byggegrunn.

Grunnmurskonstruksjonen er oppfgrt med utvendig fuktsikring og
drenering av eldre dato. Det foreligger ingen dokumentasjon pa at
dreneringssystemet rundt boligen er skiftet ut eller vesentlig
oppgradert. Vurderingen er basert pa synlige forhold og
registreringer gjort ved befaring.

Boligen er oppfgrt med grunnmur av betong og fundamentert pa
stedlige masser. Grunnmurskonstruksjonene er fra byggearet med
senere vedlikehold og oppgraderinger. Vurderingen er basert pa
synlige og tilgjengelige deler av konstruksjonen.

Terrenget rundt boligen bestar hovedsakelig av naturtomt,
plenarealer og gruslagte flater. Overflatevann ledes bort fra
bygningen via terrengfall og naturlig avrenning.

Boligen er tilknyttet privat vannforsyning fra felles vannverk. Avigpet
er tilknyttet privat avigpsanlegg med septiktank. Utvendige vann- og
avilgpsledninger er i hovedsak nedgravde installasjoner hvor
vurderingen er basert pa tilgjengelige opplysninger og synlige
forhold.

Eiendommen er tilknyttet privat avigpsanlegg med septiktank.
Slamtgmming administreres gjennom kommunal tgmmeordning.
Septiktanken er nedgravd og ikke tilgjengelig for innvendig
inspeksjon i forbindelse med befaringen.

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

HMS-vurderingen er utfgrt som visuell kontroll i samsvar med NS
3600 og omfatter synlige forhold knyttet til personsikkerhet,
brannsikkerhet, remningsvei, radon samt sikring mot fall. Det er ikke
utfgrt malinger eller inngrep utover det som inngar i ordinaer
tilstandsvurdering.

Ga til side

Arealer

Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G til side
Teknisk verdi bygninger 2 600 000
Forutsetninger og vedlegg Gétilside

Oppdragsnr.: 10862-1714

Befaringsdato: 04.06.2026

Lovlighet G4 til side

Vaningshus

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

Det er ikke fremlagt originale byggetegninger for
vaningshuset i forbindelse med oppdraget.

Opplysninger om byggear, tilbygg, planlgsning, arealer og
konstruksjonsoppbygging er hentet fra tilgjengelig
salgsdokumentasjon, tidligere tilstandsrapport samt
opplysninger gitt av eier. Opplysningene er i tillegg vurdert
opp mot registrerte forhold ved befaring.

Der det ikke foreligger dokumentasjon, er vurderingene
basert pa visuelle observasjoner og bygningsmessige forhold
som normalt kan forventes for bygninger oppfgrt i den
aktuelle perioden.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget ved salg, vi
ber derfor om at den leses ngye igjennom for a sjekke at de
opplysningene som er gitt er korrekte. Vi minner om at selger
15 er pliktig til 8 opplyse om alle forhold ved eiendommen som
kan ha betydning for en kjgper. Dersom det er presiseringer
eller ytterligere informasjon som ma inntas, ber viom a fa
beskjed om dette snarest.» Si ifra om det er feil som bgr rettes
10 opp i taksten.
Det er oppgitt areal etter ny arealstandard NS 3940:2023
gjeldende fra 01.01.2024. Boligen kan ha sjakter som tas med
som internt bruksareal. Bodarealer som ligger i fellesarealer

20

5 med disposisjonsrett kan endres av boligselskapet.
Areal oppgis ogsa med P-rom og S-rom i henhold til tidligere
= standard for areal maling (2015). Dette oppgis som en
0 = tilleggsopplysning.
B 760: Ingen awik Opplysninger om oppgraderinger er gitt av eier, eIIer§ er dette
antagelser fra undertegnende takstmann, og kan avvike med
TG1: Mindre eller moderate avvik faktiske forhold.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik Oppsummerlng av avvik
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. rapporten'
Vaningshus
o . <=8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Anslag pa utbedringskostnad o
9 © utvendig > Taktekking Gatil side
© utvendig > Takkonstruksjon/Loft 4 til si
15
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
1 o
© vatrom > Etasje > Bad > Generell Gatil side
0-5 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
<‘=~C“ Vatrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gatilside
0 < vatrom
Tiltak under kr 20 000
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 U e AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

@ Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

ooO0

Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Utvendig > Vinduer Ga til side

o
o
© Innvendig > Overflater Ga til side
o

Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side

@ Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side

Oppdragsnr.: 10862-1714 Befaringsdato:  04.06.2026 Side: 8 av 28



Ervikveien 25, 8866 MINDLANDET Helgeland Takst AS ‘
Gnr 83 -Bnr 10 Strandgata 13B |\ I I

1820 ALSTAHAUG 8622 MO | RANA  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

o
o
o
@
o
o
o
o
o
o
o
@
o
o

Innvendig > Krypkjeller Ga il side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga il side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gétilside

Tomteforhold > Septiktank Ga til side

Vatrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside

Vitrom > Etasje > Bad > Saniteaerutstyr og innredning CGatilside

Vatrom > Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

Vatrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gatilside
vatrom

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i innvendige trapper.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i utvendige trapper.
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VANINGSHUS

Byggear Kommentar

1954 Byggearet er basert pa antagelser, og
det er dermed usikkert nar bygget er
oppfert.

Anvendelse

Bolig

Standard

Boligen holder en normal standard opp i mot byggearet og noen
oppgraderinger av vatrom, kjekken, ect.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt med noe etterslep av vedlikehold da
serspielt taktekket pa hovedbolig.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

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.

Saltakkonstruksjon tekket med eternittplater pa opprinnelig
bygningsdel. Tilbygg er tekket med profilerte stalplater. Undertak er
utfgrt med bordtro.

Vurdering av avvik:

» Det er pavist skader eller avvik pa selve taktekkingen.

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

Taktekkingen av eternittplater har hgy alder og har passert forventet
levetid. Takflatene er stedvis mosegrodd. Ved inspeksjon av kaldloft ble
det registrert fuktpavirkning i undertak og takkonstruksjon som fglge av
lekkasjer gjennom taktekkingen. Det ble ogsa registrert rateskader i
vindskibord. Taktekkingen inneholder asbestholdige eternittplater.

Konsekvens/tiltak
» Taktekkingen ma skiftes eller utbedres.

Oppdragsnr.: 10862-1714

Befaringsdato: 04.06.2026

Videre fuktinntrengning kan medfgre gkte skader i undertak og
bzarende trekonstruksjoner. Utskifting av taktekking, skadde vindskibord
og ngdvendige reparasjoner av underliggende konstruksjoner ma
paregnes. Arbeider som omfatter eternittplater skal utfgres og
handteres i henhold til gjeldende regelverk for asbestholdige materialer.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Taktekking av eterittplateruhwed hgy alder. Overflaten fremstar med
aldersrelatert slitasje, begroing og veerpavirkning. Taktekkingen har
passert forventet levetid og utskifting ma paregnes.

& :!.”713..‘

h.

Vindskier, vannbord og takkantbeslag fremstar med vaerslitasje og behov
for vedlikehold. Taktekking av eternittplater med hgy alder er synlig
langs takkant. Bygningsdelene ma paregnes lgpende vedlikehold og
oppgradering i forbindelse med fremtidig takrehabilitering.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i metall. Takvann ledes via
utvendige nedlgp til terreng.

Vurdering av avvik:

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

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

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

Renner, nedlgp og beslag har hgy alder og har passert mer enn
halvparten av forventet brukstid. Det ble registrert normal aldersslitasje
pa komponentene.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.
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Tilstandsrapport

Aldersslitasje medfgrer gkt risiko for korrosjon, lekkasjer og redusert Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
funksjon over tid. Lgpende vedlikehold og utskifting av komponenter ma
paregnes. Det ma etableres forskriftsmessig adkomst til pipe for sikker
feiing og tilsyn.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger i opprinnelig bygningsdel er oppfgrt i lettklinkerblokker med
utlekting og utvendig staende trekledning. En yttervegg ble etterisolert i
forbindelse med utskifting av kledning i 2009. Veggkonstruksjonene er
ogsa delvis etterisolert innvendig. Tilbygg oppfert ca. 1984 er utfgrt som
bindingsverkskonstruksjon isolert med 100 mm mineralull og utvendig

kledd med staende trekledning. Kledningen pa tilbygget er fra ‘
byggearet. “

Det ble registrert fuktpavirkning og misfarging pa undertak og
Vurdering av avvik: trekonstruksjoner ved kvisten. Forholdet indikerer tidligere eller
* Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon. pagaende vanninntrengning fra overliggende taktekking eller
Det ble registrert manglende museband/lusing i nedre avslutning av tilslutninger.

kledningen. Apninger i konstruksjonen gir mulighet for inntrenging av
skadedyr og smagnagere bak kledning og inn i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
* Musesperre ma etableres.

Manglende sikring av luftespalten kan medfgre inntrenging av mus, fugl
og insekter med risiko for skader pa isolasjon, vindsperre og gvrige
konstruksjonsdeler. Det anbefales a etablere museband eller annen
egnet sikring i nedre avslutning av kledningen.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking 3 ; ~

Undertak og tiIst¢tendé konstruksjoner ved kvisten. Det ble registrert
misfarging og spor etter fuktpavirkning i konstruksjonen. Skadeomfanget
er ikke fullt kartlagt da deler av konstruksjonen er skjult.

Beskrivelse

Boligen har saltakkonstruksjon med taksperrer og undertak av bordtro.
Loftskillet i opprinnelig bygningsdel er isolert med sagflis. Kaldloftet er
ventilert via ventiler i gavlvegger, med adkomst gjennom loftsluke i
etasjeskillet. Tilbygg oppfart ca. 1984 har takkonstruksjon utfgrt som
sperrekonstruksjon. Det er ikke etablert inspeksjonsmulighet til
takkonstruksjonen over tilbygget, og denne delen av konstruksjonen er
derfor ikke kontrollert.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist fukt-/rateskader i takkonstruksjonen.

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

Ved inspeksjon av kaldloftet i opprinnelig bygningsdel ble det registrert
fukt- og rateskader i deler av takkonstruksjonen. Det ble registrert
begrenset ventilering av kaldloftet da ventiler i gavlveggene har

begrenset apning. Lufting skjer i hovedsak gjennom raft. Det ble ogsa Loftskonstruksjon med undertak av bordtro og loftsgulv isolert med

registrert spor etter mus pa loftet. Takkonstruksjonen over tilbygget var sagflis. Det ble registrert fuktpavirkning og misfarging pa undertaket,

ikke tilgjengelig for inspeksjon. forenlig med lekkasjer gjennom taktekkingen eller tilhgrende beslag og
tilslutninger.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Fukt- og rateskader svekker konstruksjonenes bestandighet og kan fgre
til ytterligere nedbrytning dersom arsaken ikke utbedres. Skadde
konstruksjonsdeler ma vurderes reparert eller skiftes ut. Luftingen av
kaldloftet bgr forbedres for a redusere risikoen for kondens og
fuktskader. Det anbefales samtidig & gjennomfgre tiltak for & hindre
inntrenging av skadedyr. For takkonstruksjonen over tilbygget foreligger
det ingen dokumentasjon pa tilstanden da konstruksjonen ikke var
tilgjengelig for kontroll.
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Tilbygg oppfart ca. 1984 med taktekking av nyere dato enn
hovedbygningen. Det er ikke etablert inspeksjonsmulighet til
takkonstruksjonen over tilbygget, og denne delen av konstruksjonen har
derfor ikke kunnet kontrolleres innvendig. Vurderingen er basert pa

utvendige observasjoner. Taktekkingen fremstar med normal slitasje sett

i forhold til alder.

L <Pl Vinduer

Beskrivelse

Boligen har vinduer med 2- og 3-lags isolerglass fra ulike perioder.
Vinduene i hovedetasjen er fra perioden 1978-2016. Vinduene i

loftsetasjen bestar hovedsakelig av vinduer fra 1978, mens vindu i
trappeoppgang er fra 2017. Vinduene i kjelleretasjen er fra 2009.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Det ble registrert aldersslitasje pa flere vinduer. Karmene har stedvis
veerslitasje og oppsprekking i trevirket. Det ble registrert punkterte
isolerglass i enkelte vinduer. Videre ble det registrert beslag under
enkelte vinduer som ikke er utfgrt med tilfredsstillende utforming eller
montering.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.
* Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

Aldersslitasje og oppsprekking i trevirket medfgrer gkt behov for
vedlikehold og kan over tid fgre til fuktpavirkning og redusert levetid.
Punkterte isolerglass gir redusert isolasjonsevne og nedsatt utsyn.
Vinduer med registrerte skader og punkterte glass bgr repareres eller
skiftes ut. Beslag med mangelfull utfgrelse bgr utbedres for a sikre
tilfredsstillende bortledning av vann fra konstruksjonen.

Dgrer
Beskrivelse

Boligen har hovedinngangsdgr fra 2008. Utvendige dgrer er utfgrt i tre
med isolert dgrblad og tilhgrende karmer og beslag.

Det ble ikke registrert vesentlige avvik ved de dgrer som var tilgjengelige

for inspeksjon pa befaringstidspunktet. Dgrene fremstar med normal
bruksslitasje sett i forhold til alder.

Det anbefales normalt vedlikehold av overflater, tetningslister, hengsler
og beslag for a opprettholde funksjon og levetid.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Oppdragsnr.: 10862-1714

Befaringsdato: 04.06.2026

Utvendige trapper
Beskrivelse

Adkomst til boligen skjer via utvendig trapp av betong ved
hovedinngangspartiet. Trappen er utstyrt med rekkverk pa én side.

INNVENDIG

[ =Pl Overflater
Beskrivelse

Innvendige overflater bestar hovedsakelig av malte plater, panel og
malte overflater pa vegger og himlinger. Gulvene er utfgrt med ulike
overflatematerialer tilpasset rommenes bruk. Kjellergulv er i hovedsak
utfgrt som stgpte betonggulv.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble registrert mindre sarskader og slitasje i betonggulv i
kjelleretasjen. | hovedetasjen ble det registrert stedvis knirk i
gulvkonstruksjonen. For gvrig ble det registrert normal alders- og
bruksslitasje pa innvendige overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Registrerte sarskader i betonggulv vurderes a veaere av kosmetisk
karakter og har ingen vesentlig betydning for konstruksjonens funksjon.
Knirk i gulvkonstruksjonen skyldes normalt bevegelser i konstruksjonen
og festemidler. Tiltak vurderes ut fra gnsket komfortniva og ved
fremtidig oppgradering av overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillene er utfgrt som trebjelkelagskonstruksjoner mellom
etasjene. Gulv mot grunn i kjeller bestar av stgpt betonggulv pa grunn.
Konstruksjonene er vurdert ut fra tilgjengelige og synlige flater.

Vurdering av avvik:

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

Det ble registrert skjevheter i etasjeskillet mot loft. Malinger viste
hgydeforskjell pa mer enn 20 mm over en malelengde pa 2 meter, samt
mer enn 15 mm totalt gjennom rommet. Registrerte skjevheter vurderes
a veere knyttet til konstruksjonens alder og utfgrelse.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Skjevheter i etasjeskillet kan pavirke mgblering og opplevelsen av
gulvenes planhet, men medfgrer ikke ngdvendigvis redusert baereevne.
Ved fremtidige rehabiliteringsarbeider kan oppretting av
gulvkonstruksjonen vurderes dersom det er gnskelig a forbedre
planheten.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Kontrollmaling av etasjeskille med laser og maleband. Malingen
dokumenterer hgydeforskjeller i gulvkonstruksjonen. Registrerte avvik
overstiger toleransene angitt i NS 3600 for planhet og skjevheter.

Det ble utfgrt kontrollmaling av gulvenes planhet ved hjelp av laser og
maleband. Malingene viser skjevheter i etasjeskillet som er typiske for
eldre bygninger, men som overstiger grenseverdiene for tilstandsgrad TG
2.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Boligen har teglpipe med tilknyttede ildsteder. Oppvarming skjer blant
annet ved vedfyring giennom vedovn montert i 2012. Pipe og ildsteder
er vurdert ut fra synlige og tilgjengelige flater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Pipen er av eldre dato og har passert forventet teknisk levetid. Det ble
ikke registrert forhold som indikerer akutt funksjonssvikt ved
befaringstidspunktet, men konstruksjonen har hgy alder og normal
aldersrelatert slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eldre pipelgp har gkt risiko for slitasje, sprekkdannelser og redusert
funksjon sammenlignet med nyere konstruksjoner. Det anbefales jevnlig
kontroll og vedlikehold av pipe og ildsteder. Eventuelle papekte forhold
fra feier eller brann- og feiervesen bgr fglges opp.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 10862-1714

Befaringsdato: 04.06.2026

Kjelleretasjen er etablert delvis under terreng med grunnmurer av
betong og stgpte gulv mot grunn. Overflater og konstruksjoner ble
kontrollert pa tilgjengelige omrader.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
® Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Det ble registrert tegn til fuktgjennomtrengning i
grunnmurskonstruksjonen. Pa betonggulv ble det registrert stedvise
saltutslag som fglge av fukttransport og kapillaert opptrekk fra grunnen.
Forholdet er typisk for kjellerkonstruksjoner av denne alderen og
utfgrelsen.

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

uktpavirkning fra grunnen kan medfgre nedbrytning av overflater, gkt
luftfuktighet og begrensninger ved innredning eller lagring mot
yttervegger og gulv. Kjellerrom under terreng bgr benyttes og
vedlikeholdes med hensyn til konstruksjonenes alder og forutsetninger.
Ved fremtidige oppgraderinger anbefales fuktreduserende tiltak
tilpasset konstruksjonens oppbygning.

Krypkijeller

Beskrivelse

Tilbygget oppfert ca. 1984 er etablert over krypkjeller. Det er ikke
etablert inspeksjonsluke eller annen tilgjengelig adkomst til
krypkjelleren.

Arstall: 1984 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Krypkjelleren var ikke tilgjengelig for inspeksjon pa befaringsdagen.
Tilstanden til bjelkelag, fundamenter, grunnforhold, ventilasjon og
eventuelle fuktforhold i konstruksjonen har derfor ikke kunnet vurderes.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Manglende inspeksjonsmulighet medfgrer usikkerhet knyttet til
konstruksjonens tilstand. Eventuelle skader, fuktproblemer eller andre
forhold i krypkjelleren kan ikke utelukkes. Det anbefales a etablere
inspeksjonsmulighet slik at konstruksjonen kan kontrolleres ved senere
tilsyn.

Innvendige trapper
Beskrivelse

Boligen har innvendig tretrapp mellom hovedetasje og loft, samt trapp
mellom hovedetasje og kjeller. Trappene er utfgrt med rekkverk og
handlgper.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Boligen har innvendige dgrer av varierende alder og utfgrelse, tilpasset
bygningens ulike bygge- og oppgraderingsperioder. Dgrene er utfgrt
som malte fyllingsdgrer og formpressede dgrer.

VATROM
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ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Badet er plassert i hovedetasjen og er opplyst oppgradert i 2020. Gulvet
er belagt med keramiske fliser med mosaikkfliser i dusjsonen. Veggene
er utfgrt med baderomsplater og himlingen er utfgrt med malte plater.
Rommet er utstyrt med vegghengt toalett, servantinnredning med
speilskap og apen dusjlgsning. Det er elektrisk gulvvarme i rommet. Sluk
er plassert i dusjsonen.

Dokumentasjon for utfgrte arbeider er ikke fremlagt i sin helhet ved
befaring.

Arstall: 2020

Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Badet er plassert i hovedetasjen og er opplyst oppgradert i 2020.
Rommet er utfgrt med flislagt gulv med mosaikkfliser i dusjsonen og
flislagte vegger. Himlingen er utfgrt med malte plater med innfelte
downlights.

Badet er innredet med servantinnredning med heldekkende servant og
speilskap, vegghengt toalett med innbygget sisterne samt dusjlgsning
med dusjvegger. Rommet har vindu for naturlig ventilasjon og er utstyrt
med elektrisk gulvvarme.

Badet fremstar med moderne materialvalg og innredning tilpasset
normal bruk som vatrom.

ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Veggene er utfgrt med baderomsplater. Himlingen er utfgrt med malte
plater. Overflatene fremstar generelt som moderne og er opplyst
etablert i forbindelse med oppgradering av badet i 2020.

Det ble ikke registrert skader, svellinger, misfarging eller andre forhold
som indikerer unormal fuktbelastning pa vegg- eller himlingsoverflatene

pa befaringsdagen.

Ingen tiltak anses ngdvendige utover normalt vedlikehold av
overflatene.

Arstall: 2020 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE > BAD

L Pl Overflater Gulv

Oppdragsnr.: 10862-1714

Befaringsdato: 04.06.2026

Beskrivelse

Gulvet er belagt med keramiske fliser. | dusjsonen er det benyttet
mosaikkfliser. Det er installert elektriske varmekabler i
gulvkonstruksjonen. Sluk er plassert i dusjsonen.

Vurdering av avvik:

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

® Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

e Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/fall-Igsning pa vatrommet.

Det ble registrert bomlyd under enkelte gulvfliser. Fallmaling utfgrt i
dusjsonen viste et fall pa ca. 5 mm mot sluk. Malt hgydeforskjell mellom
topp slukrist og topp flis ved dgrapning var ca. 11-12 mm. Gulvet har
dermed begrenset fall mot sluk og utilstrekkelig nivaforskjell mellom
sluk og dgrterskel.

Konsekvens/tiltak

e Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Mangelfulle fallforhold reduserer vatrommets evne til a lede vann til
sluk og gker risikoen for at vann blir staende pa gulvet eller renner ut av
vatsonen ved stgrre vannmengder. Bomlyd under fliser indikerer
mangelfull heft mellom flis og underlag. Forholdene anbefales utbedret
i forbindelse med fremtidig rehabilitering av vatrommet.

Kontrollmaling av nivaforskjell mellom sluk og dgrterskel. Malingen viser
en hgydeforskjell pa ca. 11-12 mm mellom topp slukrist og topp flis ved
dgrapning. Forholdet er lavere enn anbefalt nivaforskjell for
vatromsgulv.

Fallmaling i dusjsonen utfgrt med laser og maleband. Malingen viser
begrenset fall mot sluk, registrert til ca. 5 mm innenfor dusjsonen.
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Maling av gulvfall ved dusjsonen. Det ble registrert svakt fall mot sluk,
noe som reduserer gulvets evne til 3 lede vann effektivt til sluket.

Kontroll av fallforhold pa vatromsgulv. Malingene viser begrenset fall
mot sluk og lav nivaforskjell mellom sluk og dgrterskel, noe som
samsvarer med rapportens vurdering av fallforholdene.

ETASIJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Badet har plastsluk plassert i dusjsonen. Sluket fremstar a vaere av eldre
dato enn den gvrige vatromsoppgraderingen som er opplyst utfgrt i
2020. Ved inspeksjon av sluket er membranen synlig og fgrt ned mot
sluket.

Vurdering av avvik:
¢ Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av
membran/tettesjikt/klemring.

Eksisterende sluk er ikke skiftet i forbindelse med oppgraderingen av
badet. Det ble registrert at membranen er smurt direkte mot sluket uten
bruk av klemring. Utfgrelsen gir ikke en dokumenterbar og kontrollerbar
mekanisk innfesting av membranen til sluket. Sluket har samtidig hgy
alder sammenlignet med @vrige komponenter i vatrommet.

Konsekvens/tiltak
» Konsekvensene av ikke-fagmessig utfgrelse rundt sluk og klemring pa
vatrom kan medfgre lekkasjer og fuktskader.

Manglende klemring innebaerer gkt risiko for utettheter i overgangen
mellom membran og sluk. Eldre sluk har redusert forventet
gjenvaerende levetid og representerer et svakt punkt i
vatromskonstruksjonen. Forholdet anbefales vurdert og utbedret i
forbindelse med fremtidig rehabilitering av badet.

Oppdragsnr.: 10862-1714

Befaringsdato: 04.06.2026

Eldre plastsluk i dusjsonen. Sluket fremstar a vaere av eldre dato enn den
opplyste oppgraderingen av badet i 2020. Ved inspeksjon av sluket ble
det registrert at membranen er fgrt ned mot sluket uten bruk av
klemring. Sluket ble ikke skiftet i forbindelse med rehabiliteringen av
badet.

ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet er utstyrt med servantinnredning med heldekkende servant,
speilskap, vegghengt toalett med innbygget sisterne og dusjlgsning med
dusjvegger. Innredning og sanitaerutstyr fremstar 3 vaere etablert i
forbindelse med oppgraderingen av badet i 2020.

Arstall: 2020 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Det ble registrert at innbygget sisterne til vegghengt toalett ikke har
etablert lekkasjedpning eller annen synlig Igsning for varsling av
eventuelle lekkasjer fra sisternekonstruksjonen. For gvrig ble det ikke
registrert vesentlige avvik ved sanitaerutstyr eller innredning pa
befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid
uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

Manglende lekkasjeapning ved innbygget sisterne kan medfgre at
lekkasjer ikke oppdages pa et tidlig tidspunkt, med risiko for skjulte fukt-
og vannskader i konstruksjonen. Det anbefales a etablere lgsning for
lekkasjevarsling i forbindelse med fremtidige arbeider eller ved
utskifting av saniteerutstyret.

ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Ventilasjon av bad:

- Det er montert inn en elektrisk avtrekksvifte i yttervegg. Det er ingen
tilluft ved der.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgr e.l.
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ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Badet grenser mot yttervegg pa den ene siden og mot
trappekonstruksjon pa den andre siden. Det foreligger derfor ingen
tilgjengelige tilstgtende rom eller konstruksjoner som muliggjgr
hulltaking og inspeksjon av skjulte bygningsdeler fra bakenforliggende
side.

Vurdering av avvik:
e Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta
hulltaking i vegg bak vatsone.

Hulltaking og fuktundersgkelse av tilliggende konstruksjoner iht. NS
3600 ble ikke utfgrt. Arsaken er at vatrommets vegger grenser mot
yttervegg og trappekonstruksjon, og det forela ingen egnet eller
tilgjengelig plassering for kontrollinngrep uten a pafgre bygningsdeler
skade.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Tilstanden i skjulte konstruksjoner bak vatrommets vegger er ikke
verifisert ved hulltaking. Vurderingen av vatrommet er derfor basert pa
visuelle observasjoner, fuktmalinger pa tilgjengelige overflater og gvrige
registreringer utfgrt under befaringen. Det anbefales naermere
undersgkelser dersom det pa et senere tidspunkt oppstar mistanke om
fuktskader eller lekkasjer.

ETASJE > BAD

(' 3ED Generell

Beskrivelse

Badet er plassert i loftsetasjen og er innredet med badekar, servant og
vegghengt toalett med innbygget sisterne. Veggene er utfgrt med malte
plater og himlingen er utfgrt med malte overflater. Gulvet er belagt med
overflatemateriale uten synlig dokumentert membran eller annen
vanntett konstruksjon.

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

Rommet er ikke utfgrt som et vatrom. Vegg- og gulvkonstruksjonene er
ikke oppbygget med dokumenterte vatromslgsninger, og gulvet har ikke
vanntett overflate som kan handtere lekkasjer eller stgrre mengder
vannsgl. Rommet inneholder saniteerinstallasjoner og badekar som
medfgrer risiko for vannpavirkning av underliggende konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak

* Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en
lpsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg
oppgraderes og dokumenteres.

Konstruksjonen har begrenset evne til & beskytte underliggende
bygningsdeler mot fukt- og vannpavirkning. Eventuelle lekkasjer eller
gjentatt vannsgl kan medfgre skjulte fuktskader i gulv- og
veggkonstruksjoner. Dersom rommet fortsatt skal benyttes som bad,
anbefales oppgradering til vatromsstandard med vanntette overflater og
dokumenterte fuktsikringslgsninger.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Oppdragsnr.: 10862-1714

Befaringsdato: 04.06.2026

Bad i loftsetasjen innredet med badekar, servant og vegghengt toalett.
Rommet er utfgrt med malte platevegger og gulv uten dokumenterte
vatromslgsninger. Konstruksjonen er ikke oppbygget som et vatrom og
tilfredsstiller ikke krav til sikker handtering av vann- og fuktbelastning.

Badekar med tilhgrende sanitaerinstallasjoner plassert pa gulv uten
dokumentert membran eller vanntett overflate. Veggene er utfgrt med
malte plater. Eventuelle lekkasjer eller vannsgl kan medfgre
fuktpavirkning av underliggende konstruksjoner.

ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking i tilliggende konstruksjoner iht. NS 3600 er ikke utfgrt.
Rommet er vurdert til TG 3 som fglge av at konstruksjonen ikke er utfgrt
som et vatrom og mangler dokumenterte Igsninger for handtering av
fukt- og vannbelastning.

Eventuelle vatsoner grenser mot yttervegger, og det forela ikke
tilgjengelige tilliggende konstruksjoner som muliggjorde hulltaking og
inspeksjon fra bakenforliggende side uten inngrep i
bygningskonstruksjonen.

Vurderingen er basert pa visuelle observasjoner og registrerte
konstruksjonsmessige forhold pa befaringsdagen.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:
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Rommet mangler konstruksjoner og overflatelgsninger som er egnet for
den fukt- og vannbelastningen som fglger av bruk som bad. Eventuelle
lekkasjer, overlgp eller gjentatt vannsgl kan medfgre fuktskader i gulv-,
vegg- og etasjeskillekonstruksjoner uten at dette ngdvendigvis oppdages
pa et tidlig tidspunkt. Dersom rommet skal benyttes videre som bad,
anbefales det a oppgradere rommet til vatromsstandard med
dokumenterte Igsninger for membran, vanntette overflater og sikker
handtering av vann.

KIGKKEN
ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkeninnredningen er fra ca. 2008 og har slette fronter med laminat
benkeplate. Innredningen er utstyrt med oppvaskkum, integrerte
hvitevarer og opplegg for oppvaskmaskin. Avtrekk fra komfyr er fgrt ut
av bygningen via kjskkenventilator.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE > KIOKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Ventilator med avtrekk til kanal over stekesone.

TEKNISKE INSTALLASJONER

' Ji<"8) Vannledninger
Beskrivelse
Innvendige vannrgr bestar av kobberrgr og nyere rgrfgringer fra ulike
perioder. Deler av vanninstallasjonen er oppgradert i forbindelse med

tidligere rehabiliteringsarbeider, mens gvrige deler er av eldre dato.
Reranlegget er vurdert ut fra synlige og tilgjengelige installasjoner.

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

Deler av vanninstallasjonen har hgy alder og har passert forventet

teknisk levetid. Eldre kobberrgr ble registrert i boligen. Det foreligger
ikke dokumentasjon pa full utskifting av vannrgranlegget.

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

Eldre vannrgr har gkt risiko for korrosjon, materialsvikt og lekkasjer
sammenlignet med nyere installasjoner. Det ma paregnes lgpende
vedlikehold og utskifting av eldre rgrdeler etter hvert som behov
oppstar. Ved fremtidige rehabiliteringsarbeider anbefales en gradvis
fornyelse av gjenvaerende eldre vanninstallasjoner.

ey Avigpsror
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 10862-1714

Befaringsdato: 04.06.2026

Innvendige avlgpsrgr bestar av en kombinasjon av stgpejernsrgr og
nyere avlgpsrgr av plast fra ulike perioder. Deler av avlgpsinstallasjonen
er oppgradert i forbindelse med tidligere rehabiliteringsarbeider, mens
gvrige deler er av eldre dato. Anlegget er vurdert ut fra synlige og
tilgjengelige installasjoner.

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

Deler av avlgpsinstallasjonen har hgy alder og har passert forventet
teknisk levetid. Det ble registrert eldre avigpsrgr av stgpejern i boligen.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa full utskifting av avigpsanlegget.

Konsekvens/tiltak
¢ 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 gkt risiko for innvendig korrosjon, redusert kapasitet
og lekkasjer som fglge av alder og slitasje. Det ma paregnes Igpende
vedlikehold og gradvis utskifting av eldre avlgpsrgr etter hvert som
behov oppstar eller i forbindelse med fremtidige rehabiliteringsarbeider.

L 2l Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen er ventilert med naturlig ventilasjon gjennom ventiler i vinduer
og yttervegger, samt avtrekk fra vatrom og kjgkken.
Ventilasjonslgsningen er i hovedsak basert pa bygningens opprinnelige
ventilasjonsprinsipp med senere tilpasninger i forbindelse med
oppgraderinger av enkelte rom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Boligen har ikke balansert ventilasjonsanlegg eller annen mekanisk
ventilasjon som sikrer kontrollert luftutskifting i alle oppholdsrom.
Ventilasjonslgsningen er i hovedsak av eldre type og er avhengig av
brukerens apning av ventiler og vinduer for tilfredsstillende
luftutskifting.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naturlig ventilasjon gir normalt mindre kontrollert luftutskifting enn
moderne mekaniske ventilasjonssystemer. Det anbefales d holde
ventiler apne og sgrge for jevnlig lufting av boligen for a redusere risiko
for forhgyet luftfuktighet og darlig inneklima. Oppgradering av
ventilasjonslgsningen kan vurderes ved fremtidige
rehabiliteringsarbeider.

Andre VVS-installasjoner
Beskrivelse

Boligen varmes opp med elektrisitet, vedfyring og luft-til-luft
varmepumper. Det er installert tre luft-til-luft varmepumper, hvorav én
er plassert i stue, én pa kontor/soverom i hovedetasjen og én i
loftsetasjen. Boligen har ogsa vedovn samt elektriske oppvarmingskilder.

Varmtvannstank
Beskrivelse

Boligen er utstyrt med elektrisk varmtvannsbereder plassert i kjeller.
Berederen er produsert i 2009 og forsyner boligens tappesteder med
varmt forbruksvann.
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Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Andre installasjoner
Beskrivelse

Eiendommen er utstyrt med solcelleanlegg bestaende av
solcellepaneler plassert pa bakken utenfor boligen. Tilhgrende
batteribank/inverteranlegg er plassert i kjeller. Anlegget er etablert for
produksjon og lagring av elektrisk energi til boligen.

Det ble ikke registrert synlige avvik ved anlegget pa befaringsdagen.
Funksjon og ytelse er ikke kontrollert utover visuell inspeksjon. Eier
opplyser at anlegget fungerer som forutsatt.

Ingen tiltak anses ngdvendige utover normalt vedlikehold og oppfglging
i henhold til produsentens anbefalinger. Eventuell kontroll av kapasitet,
ytelse og elektrisk sikkerhet ma utfgres av kvalifisert fagperson.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spdrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfagrt 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. Vzer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Det elektriske anlegget bestar av skjult og dpent ledningsanlegg fra ulike
perioder. Sikringsskap er plassert i boligen og anlegget er utvidet og
oppgradert i forbindelse med tidligere rehabiliteringsarbeider. Det er
installert solcelleanlegg med tilhgrende batteribank og inverter. Det
elektriske anlegget er ikke gjenstand for teknisk kontroll i forbindelse
med tilstandsrapporten.

Avvik:

Det foreligger ikke dokumentasjon pa nyere el-kontroll eller
samsvarserklaeringer for alle utfgrte arbeider. Det ble ikke registrert
synlige forhold som ga grunnlag for ytterligere undersgkelser pa
befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak:

Det anbefales at kjgper gjennomgar tilgjengelig dokumentasjon for
utfgrte elektriske arbeider. Dersom dokumentasjon ikke foreligger eller
det er usikkerhet knyttet til anleggets tilstand, anbefales kontroll utfgrt
av registrert elektroinstallatgr.

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

Sp@rsmal til eier

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

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

4. 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?

Ukjent

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Ukjent

Generelt om anlegget

7. 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
Ukjent

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

11. 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?

Nei

Generell kommentar

Jeg har utfgrt en forenklet, visuell kontroll av el-anlegget innenfor
Forskrift om tryggere bolighandel § 2-18. Undersgkelsen omfatter kun
observasjon av synlige komponenter uten demontering eller malinger;
vern testes ikke og det utfgres ingen lasttest. Kontrollnivaet kan ikke
sammenlignes med tilsyn fra DLE eller NEK 405-kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet. Jeg er ikke autorisert elektroinstallatgr, og
mine vurderinger er ikke en faglig el-vurdering eller garanti for
anleggets tilstand, sikkerhet eller samsvar med gjeldende regelverk.
Rapporten kan ikke avdekke skjulte feil, driftsforstyrrelser eller forhold
som viser seg under belastning. Takstmannen kan ikke holdes ansvarlig
for mangler som forutsetter faglig el-kontroll, instrumentmalinger eller
inngrep i anlegget. Kjgper/rekvirent anbefales & innhente NEK 405-Bolig
-kontroll og relevante samsvarserklzaeringer fgr kjgp/overtakelse, samt
evt. utbedre eventuelle avvik som matte avdekkes.
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Det er ukjent byggegrunn.

‘2Pl Fuktsikring og drenering
Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Grunnmurskonstruksjonen er oppfgrt med utvendig fuktsikring og
drenering av eldre dato. Det foreligger ingen dokumentasjon pa at
dreneringssystemet rundt boligen er skiftet ut eller vesentlig
oppgradert. Vurderingen er basert pa synlige forhold og registreringer
gjort ved befaring.

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

Dreneringssystemet og den utvendige fuktsikringen har hgy alder og har
passert forventet teknisk levetid. Det ble registrert
fuktgjennomtrengning og saltutslag pa innvendige overflater i kjeller,
noe som indikerer fukttransport giennom grunnmurskonstruksjonen.
Terrenget langs deler av grunnmuren har begrenset fall bort fra
bygningen.

Konsekvens/tiltak

e Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

Eldre drenering og fuktsikring har redusert evne til a lede vann bort fra
grunnmurskonstruksjonen. Dette kan medfgre fortsatt fuktbelastning
mot kjellervegger og gulv. Forbedring av terrengfall bort fra bygningen
anbefales. Utskifting av drenering og utvendig fuktsikring ma paregnes
som et fremtidig vedlikeholds- og oppgraderingstiltak.

' JicPl) Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Boligen er oppfgrt med grunnmur av betong og fundamentert pa
stedlige masser. Grunnmurskonstruksjonene er fra byggearet med

senere vedlikehold og oppgraderinger. Vurderingen er basert pa synlige
og tilgjengelige deler av konstruksjonen.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk.

Det ble registrert riss og mindre sprekkdannelser i grunnmuren.
Forholdet vurderes & vaere relatert til alder, materialbevegelser og
setninger gjennom bygningens levetid. Det ble ikke registrert forhold
som indikerer pagaende konstruksjonssvikt eller vesentlige
deformasjoner.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Mindre riss og sprekkdannelser er vanlige pa eldre
grunnmurskonstruksjoner og har normalt begrenset betydning for
konstruksjonens bzereevne. Rissene bgr holdes under oppsyn og
eventuelle endringer i omfang eller bredde bgr fglges opp. Lokale
reparasjoner av riss kan utfgres ved behov for a begrense
fuktinntrengning.

Oppdragsnr.: 10862-1714
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L el Terrengforhold
Beskrivelse
Terrenget rundt boligen bestar hovedsakelig av naturtomt, plenarealer

og gruslagte flater. Overflatevann ledes bort fra bygningen via
terrengfall og naturlig avrenning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble registrert partier hvor terrenget har begrenset fall bort fra
grunnmuren. Enkelte omrader fremstar med fallforhold som kan bidra til
gkt fuktbelastning mot grunnmurskonstruksjonen ved nedbgr og
sngsmelting.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Mangelfullt terrengfall kan medfgre gkt vannbelastning mot grunnmur
og kjellerkonstruksjoner, noe som over tid kan bidra til
fuktgjennomtrengning og redusert effekt av dreneringssystemet. Det
anbefales & justere terrenget slik at overflatevann ledes bort fra
bygningen.

(<-1) Utvendige vann- og avigpsledninger
Beskrivelse

Boligen er tilknyttet privat vannforsyning fra felles vannverk. Avigpet er
tilknyttet privat avigpsanlegg med septiktank. Utvendige vann- og
avlgpsledninger er i hovedsak nedgravde installasjoner hvor vurderingen
er basert pa tilgjengelige opplysninger og synlige forhold.

Vurdering av avvik:

e Det foreligger ingen dokumentasjon pa vannkvaliteten pa
brgnnvannet.

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

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

Det foreligger ikke dokumentasjon pa alder, materiale eller eventuell
utskifting av de utvendige vann- og avlgpsledningene. Ledningene er
ikke tilgjengelige for inspeksjon.

Konsekvens/tiltak

¢ Foreta kontroll av brgnnvann.

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

Utvendige vann- og avlgpsledninger har begrenset inspeksjonsmulighet,
og tilstanden kan derfor ikke verifiseres fullt ut. Eldre ledninger kan ha
gkt risiko for lekkasjer, innsig eller redusert funksjon som fglge av alder
og slitasje. Ved mistanke om feil eller redusert funksjon anbefales
naermere undersgkelser av ledningsanlegget.

[ herl)  Septiktank

Beskrivelse

Eiendommen er tilknyttet privat avigpsanlegg med septiktank.
Slamtgmming administreres giennom kommunal tsmmeordning.

Septiktanken er nedgravd og ikke tilgjengelig for innvendig inspeksjon i
forbindelse med befaringen.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist tegn/opplyst om forhold som tyder pa svekkelse i
konstruksjonen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa septiktank.
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« Apninger i rekkverk for utvendige trapper ma endres for & tilfredsstille
krav pa byggemeldingstidspunktet.
e Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa

Eiendommen er tilknyttet privat avigpsanlegg med septiktank.
Slamtgmming administreres giennom kommunal tsmmeordning.
Septiktanken er nedgravd og ikke tilgjengelig for innvendig inspeksjon i

forbindelse med befaringen. byggetidspunktet.

. * Handlgper pa innvendig trapp ma monteres pa vegg for a tilfredsstille
Konsekvens/tiltak krav pa byggetidspunktet.
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, « Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for & lukke avviket.

men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Septiktanker har begrenset inspeksjonsmulighet og tilstanden kan
derfor ikke verifiseres fullt ut. Eldre anlegg kan ha gkt risiko for redusert
funksjon, lekkasjer eller behov for oppgradering som fglge av alder og
slitasje. Det anbefales a fglge kommunens tsmmeordning og utfgre
ngdvendige vedlikeholds- og kontrolltiltak ved behov.

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

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

Helse, miljo og sikkerhet
Beskrivelse

HMS-vurderingen er utfgrt som visuell kontroll i samsvar med NS 3600
og omfatter synlige forhold knyttet til personsikkerhet, brannsikkerhet,
rgmningsvei, radon samt sikring mot fall. Det er ikke utfgrt malinger
eller inngrep utover det som inngar i ordinzer tilstandsvurdering.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

« Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i henhold til krav i
dagens forskrifter.

e Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

e Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige
trapper.

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke krav om utbedring av dpninger i innvendige trapper opp til
dagens krav.

« Apninger i innvendige trapper er sapass store at det ut ifra
sikkerhetsmessige forhold anbefales a lage mindre apninger.

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa utvendige
trapper opp til dagens krav.

» Rekkverket pa utvendige trapper er sapass lavt at det pa grunn av
sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa innvendige
trapper opp til dagens krav.

* Rekkverket pa innvendige trapper er sapass lavt at det pa grunn av
sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.
 Rekkverkshgyde pa innvendige trapper ma endres for a tilfredsstille
krav pa byggemeldingstidspunktet.

 Det er ikke krav om utbedring av dpninger i rekkverk for utvendige
trapper til dagens forskriftskrav.
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Vaningshus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 5700 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 3 080 000
Sum teknisk verdi - Vaningshus Kr. 2 600 000
Sum teknisk verdi bygninger 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 Bo‘ 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
";5.?::: 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, 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 pad en matematisk beregning basert pa Om 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?
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Arealer

Vaningshus

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Etasje 45 45
Etasje 70 70
Kjeller 52 52
Krypkjeller
sumMm 167
SUM BRA 167
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Gang, soverom, soverom 2, soverom 3,
Etasje
bad
. Vindfang, kjgkken, stue, bad,
Etasje
soverom/kontor, bod
Kjeller Gang, div bod
Krypkjeller Kryperom
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det er ikke fremlagt originale byggetegninger for vaningshuset i forbindelse med oppdraget.

Opplysninger om byggear, tilbygg, planlgsning, arealer og konstruksjonsoppbygging er hentet fra tilgjengelig
salgsdokumentasjon, tidligere tilstandsrapport samt opplysninger gitt av eier. Opplysningene er i tillegg vurdert opp mot
registrerte forhold ved befaring.

Der det ikke foreligger dokumentasjon, er vurderingene basert pa visuelle observasjoner og bygningsmessige forhold som
normalt kan forventes for bygninger oppfgrt i den aktuelle perioden.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.6.2026 Ggran Sgrnes Takstingenigr

Daniel Edward Smith Kunde

Matrikkeldata

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

1820 ALSTAHAUG 83 10 0 172542.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ervikveien 25

Hjemmelshaver
Smith Daniel Edward, Smith Paul Edward
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Mindland i Alstahaug kommune. Omradet bestar hovedsakelig av landbruks- og spredt boligbebyggelse. Eiendommen
har landlig beliggenhet med gode solforhold og utsikt mot omkringliggende kulturlandskap og sjgomrader. Avstand til fergeleie pa Mindland er
ca. 6 km. Det er fergeforbindelse til Tjgtta med videre adkomst til Sandnessjgen og gvrige deler av regionen. Eiendommen er bebygget med
vaningshus, driftsbygning, vedlager, naust og g¢vrige mindre bygninger knyttet til smabruksdrift.

Adkomstvei

Adkomst skjer fra offentlig vei via privat avkjgrsel. Frem til avkjgrselen er veien kommunal. Avkjgrselen krysser gnr. 83 bnr. 7. Det foreligger
ikke dokumentasjon pa tinglyst veirett for dagens adkomst.

Vann og avlgp
Tilknytning vann

Oligen er tilknyttet privat vannforsyning fra felles vannverk etablert omkring 1958-1960. Vannverket forsyner flere eiendommer pa Mindland
og vannforsyningen skjer ved naturlig fall uten pumpeanlegg.

Tilknytning avigp
Avlgpet er tilknyttet privat avlgpsanlegg med septiktank. Slamtgmming administreres gjennom kommunal ordning.
Regulering

Eiendommen omfattes av kommuneplanens arealdel og er avsatt til LNFR-formal (landbruks-, natur-, frilufts- og reindriftsomrade) med apning
for spredt bolig-, fritids- eller nzeringsbebyggelse. Reguleringsformalet kan medfgre begrensninger knyttet til videre utvikling og bruk av
eiendommen.

Om tomten

Eiendommen bestar av eiet tomt med oppgitt areal pa ca. 172 542 m?.

Eiendommen er ikke oppmalt, men skylddelt. Oppgitte grenser og arealer er basert pa kommunale arealberegninger og ma anses som
veiledende.

Ifplge gardskart bestar eiendommen av:
Ca. 11,1 daa fulldyrket jord

Ca. 7,8 daa innmarksbeite

Totalt ca. 18,9 daa jordbruksareal

Ca. 10 daa produktiv skog

Resterende areal bestar av uproduktiv skog, myr og apen fastmark

Eiendommen benyttes som smabruk og er bebygd med vaningshus, driftsbygning, vedlager, naust, hundegard og lavvo. Jordbruksarealene er
underlagt driveplikt etter jordlovens bestemmelser.

Konsesjon og driveplikt
Eiendommen er konsesjonspliktig som fglge av stgrrelse og arealressurser. Det er ikke boplikt pa eiendommen.

Eiendommen har fulldyrket jord og er underlagt driveplikt etter jordloven. Driveplikten kan oppfylles ved egen drift eller ved bortleie i henhold
til gjeldende bestemmelser.

Tinglyste/andre forhold
Utskifting, tinglyst 06.04.1915.

Det opplyses videre at eiendommen kan vaere omfattet av eldre servitutter og rettigheter fra hovedbruket som ikke ngdvendigvis fremkommer
direkte av grunnboken for eiendommen.

Det er ikke dokumentert tinglyst veirett for adkomstveien over gnr. 83 bnr. 7.

Det er heller ikke dokumentert tinglyste rettigheter knyttet til vannforsyningsanlegget og vannledninger som krysser andre eiendommer.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerkleerin Ikke levert av eiere for giennomgan lkke Nei

8 g &l gane. gjennomgatt
1kk

Brukstillat./ferdigatt. . € . Nei
gjennomgatt
|

Tegninger k.ke . Nei
gjennomgatt

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 21.06.2026

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

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
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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 & 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 gijennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

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

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

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

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

* 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.

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

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

e 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 veere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

e Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal veere 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.

e 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
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lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren 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.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASIJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer

om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/FI2115

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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