EIERSKIFTERAPPORT ™

Enebolig
Dronningens gate 111
1724 Sar psborg

WWW.€3.n0

Boligenstekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

22 TG2 Vesentlige avik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: ;keg;;)/er kelt71437A

|

Jostein Mathisen Rl

Dato: 11/05/2026 jostein@takstmann-
. sarpshorg.no

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

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

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

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

AVGRENSNING:

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

NIVA AV ANALYSEN:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Dette kan for eksempel vaere en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av béde
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.

* Det er ingen tegn til slitage.

*  Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.

TG 1 * Som forventet i forhold til alder/bruksslitasgje.

* Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

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

* Feil utfert.

Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksjon.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvaaende brukstid.

Det er behov for tiltak i nagr fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

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

* Fyller ikke lenger formalet

* Erenfarefor liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

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

*  Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

*  Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

TG 2

L

TGiu

Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3

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

Middels kostnad 100 000 — 300 000

Hoy kostnad Mer enn 300 000

K ostnadsklassene er sjablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet starrel sesorden.

Deer ikke pristilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt Igsning. Endelig kostnad ma avklares gjennom naarmere
undersgkel ser og tilbud fra fagperson.

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:1, Bnr: 1303
Hjemmelshaver: Arif Thomas Merali
Seksjonsnr:

Festenr:

Andelsnr:

Tomt: 842,9 m?
Konsesjonsplikt: Nei

Adkomst: OFFENTLIG

Vann: OFFENTLIG

Avlgp: OFFENTLIG
Regulering: Kommunedel plan Sentrum 2019 - 2031. Sentrumsformal, naveerende.
Offentl. avg. pr. ar: Ikke innhentet.
Forsikringsfor hold: Ikke relevant
Ligningsverdi: Ikke relevant

Byggear: 1924 (Eiendomsverdi.no)
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BEFARINGEN:
Befaringsdato: 18.03.2026

Oppholdsvaa pa befaringen. Boligen var bebodd. 2.etasje var utleid og

Forutsetninger: bebodd. Normal meblering.

Oppdragsgiver: Arif Thomas Merali

Tilstede under befaringen: Arif Thomas Merali, Jostein Mathisen
Fuktmaler benyttet: Tramex

OM TOMTEN:

Relativt flat tomt med grusi innkjersel og gardsplass. Store plenarealer og varierende beplanting for gvrig pa eiendommen.

OM BYGGEMETODEN:

Grunnmur er oppfert i betong og ligger hovedsakelig under terreng. Tilbygget stér pa pilarer med dpent kryprom under. Boligen har dels
kjeller og dels krypkjeller. Etagjeskiller er konstruert i tre. Yttervegger er oppfart i eldre trekonstruksjoner med ukjent oppbygning og
eventuell isolagionsmengde er ikke kjent. Eldre vegger ofte liteisolert. Vegger er kledd med liggende panel som kan antas & vaare rundt
20-ars gammel. Kjellervinduer fra byggedr med enkle glass. Vinduer med 2-lagsisolerglassi trekarmer. Glass merket med arstall 2004-
2011. Ytterdar med 3-lags glass fra 2008. Verandader med 2-lags glass fra 2012. Saltak konstruert i tre hvor store deler av konstruksjonen
er lukket. Taket er tekket med betongtakstein.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Boligen fremstér med kommende behov for fornyinger og vedlikehold. Det blir opplyst at det er gjort sterre fornyinger i perioden 2010-
2015 og deler av dette har enkelte ufagmessige detaljer. Alders-, vaa- og bruksslitagie gjer ogsa at vedlikehold kan péaregnes. Rapporten
malesesi sin helhet for & kunne danne seg et komplett bilde av boligens tilstand. Bygningsdeler som omfattes av forskrift til
avhendingslova er detaljert beskrevet senere i rapporten.

ANNET:

OPPVARMING:

-Elektrisk gulvvarmei entré, stue, kjgkken bad 1.etg
-Luft til luft varmepumpe fra2022 i 1.etg
-Elektriske ovner.

BRANNSIKKERHET:
-Reykvarslere montert i ale etagier. Tilkobling til alarm som krever abonnement
-Brannglukkingsapparat plassert i kjellertrapp

DOKUMENTKONTROLL:

KILDER:

Oppdragsgiver

Sperreskjema utfylt av oppdragsgiver
Matrikkelopplysninger frainfoland
Eiendomsverdi.no

Sarpsborg kommunes kartl gsning
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BESKRIVEL SE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Kjeller:

TRAPP/BOD: betong/tegl/plater, panel, betong
TIDLIGERE TOALETT: malte plater, malte plater, belegg
VASKEKJELLER: betong, murpuss, betong

1.etg:

ENTRE/TRAPP: mdf-plater, mdf-panel, fliser
GANG: mdf-plater, dett hvitmalt, parkett
KJELLERTRAPP: panel, trapp, trapp

BAD: fliser, dett hvitmalt, fliser

SOVEROM: mdf-plater, dett hvitmalt, parkett
STUE: malt platekledning, slett hvitmalt, parkett
KJIBKKEN: malt platekledning, slett hvitmalt, fliser

2.etg:

TRAPPEGANG: mdf-plater/malt panel, malt panel, malt tregul v/trapp
KJIBKKEN: mdf-plater/fliser, mdf-panel, parkett

STUE: mdf-plater/fliser, mdf-panel, parkett

SOV EROM: mdf-plater/fliser, mdf-panel, parkett

BAD: fliser, mdf-panel, fliser

MERKNADER OM ANDRE ROM:

ANDRE ROM:

-Overflater og innredninger i gvrige rom som ikke er vurdert med egne tilstandsgrader fremstér med varierende alder og tilstand.
-Punktvisknirk i gulv.

-Utette skjater og lameller i gulv gir risiko for svelling ved vannsal, vasking €eller lignende

-Flerefliser i entré har |gsnet

TRAPPER:
-Trapper utformet etter eldre krav og standard
-Rekkverk og héndlgpere tilfredsstiller ikke krav til fallsikring og personsikkerhet

PLANAVVIK:

-Planavvik malt med laser pagulv i 1.etg viser hgydeforskjell pa opptil 10mm pa strekker under 2 meter og opptil 20mm over lengre
strekker patvers av rommene der maling kunne utferes. Utfart som stikkpregvekontroll.

-Planavvik malt med laser pagulv i 2.etg viser hgydeforskjell pa 20mm opptil pa strekker under 2 meter og opptil 30mm over lengre
strekker patvers av rommene der maling kunne utfgres. Utfart som stikkprevekontroll.

VASKEKJELLER:

-Vaskekjeller er ikke & anse som et vatrom og derfor ikke vurdert med full vétromskontroll. Rom som benyttestil vasking uten & vaare
konstruert som vatrom har redusert fukt- og lekkasjesikring og gkt risiko for fuktrelaterte skader.

FORMAL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurdering av boligen i forbindelse med salg.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:
Oppdragsgiver opplyser om:

2010-2015:
-Det er gjort flere fornyinger og endringer i denne perioden. Blant annet fornying av badene. Det foreligger lite opplysninger og
dokumentasjon om hva som spesifikt er utfert da dette har skjedd i regi av tidligere eier.

FORSKRIFT TIL AVHENDINGSLOVA § 2-19:

Dersom det har veat utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem &rene, og arbeidet er
utfart av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som
dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftel se fra den eller de handverkerne som ble brukt. Den dokumentasjon som eventuelt er
fremvist er beskrevet ved overnevnte tiltak og/eller ved vurdering for den enkelte bygningsdel
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VERDIBEREGNING:

Nar det estimeres en teknisk verdi p& bygning(er), beregnes dette ut i fra hva det vil koste & bygge en tilsvarende bygning etter natidens
forskrifter.
Som oftest gjeres det fradrag pa grunnlag av for eksempel: alder, slitage, vedlikeholdsmangler, uferdige arbeider og utidsmessighet.

Bolig, som ny i dag: 4 958 000
= Fradrag: 2150 000
= Teknisk verdi balig: 2808 000 2808 000
Tomteverdi: 1 850 000
Markedsverdi (normal salgsverdi): = 3750 000
Laneverdi (forsiktig antatt markedsverdi): 3200000

BESKRIVELSE AV MARKEDSVERDI:

Markedsverdien er basert p4 sammenlignbare salg og eiendommens potensiale, samt beliggenhet. Boligen ligger i Sarpsborg Sentrum
med gangavstand til skoler, barnehager, butikker og flere fritidstilbud. Tomtens starrelse og utforming kan ogsa gi potensiale for
utbygging ved fortetting. | tillegg vektlegges de observasjoner og vurderinger som er beskrevet ytterligere i denne rapporten.

6/24
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AREALER OG ANVENDEL SE:
Arealméling

Areamalingenei denne rapporten er utfart i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik mélereglene var praktisert i brangien pa
maletidspunktet. Arealer oppgisi hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIG AREAL:

Ved arealmaling regnes ikke dpninger for trapper, heissjakter og lignende som del av etasjens areal. Rom ma vage fysisk tilgiengelige
for akunne males. Rom kan vaare maleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til
godkjent bruk.

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

AREALBEGREPER:

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

Arealer utenfor boenheten (BRA-€):
Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert pd opplysninger fraeier om faktisk bruk. Det er ikke

kontrollert om disse arealene rettslig tilhgrer boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av
borettslag/sameie, noe som kan pavirke boligens tilgjengelige bruksareal.

Fellesareal —rettslig avgrensning:

Ved arealmdling er det NS 3940 som leggestil grunn. Standarden har en annen definisjon av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette
kan innebage at arealer som er maleverdig etter NS 3940, ikke ngdvendigvis felger boenheten rettdlig.

Viktig merknad om méleregler:

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

AREAL BOLIG:

Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
Kijeller 23

1.Etasie 64 22
2.Etage 43

SUM BYGNING 130 22
SUM BRA 130
AREAL GARASJE/UTHUS:

Etase: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
SUM BYGNING

SUM BRA
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BRA-i:
KJELLER: trapp/bod, tidligere toalettrom, vaskekjeller.

1.ETASJIE: entré/trapp, gang, kjellertrapp, bad, soverom, stue, kjgkken.
2.ETASJE: trappegang, kjgkken, stue, soverom, bad.

BRA-e:

MERKNADER OM AREAL:
Takhaydekjeller: 2,16-2,19 meter.

Takhgyde 1.etg: 2,23-2,74 meter.
Takheyde 2.etg: 1,47-2,66 meter.

GARASJE / UTHUS:
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks &rs erfaring fra analyse,
reparagon og oppfering av boliger. Takstmannen kan ogsa vaae ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. | sliketilfeller
utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig fagkyndig ressurs. Dette sikrer
at rapporten bygger pariktig kompetanse og falger gjeldende faglige standarder.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

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

Ansvarlig for rapporten:
Jostein Mathisen

Byggmester, Takstmann

11/05/2026

Jostein Mathisen
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1. Grunn og fundamenter
1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Byggegrunn er ikke kjent.
Det er pavist riss, sprekker eller skader pa grunnmuren.

BY GGEGRUNN, FUNDAMENTER OG DRENERING:

Begrenset mulighet for kontroll av byggegrunn, fundamenter og drenering som ligger under terreng. Tilbygg star pa
stepte punktfundamenter i grunnen. | falge kart fra kommunen s& bestar grunnen av fyllmasse (antropogent materiale) og
mulighet for marin leire er vurdert som stor.

GRUNNMUR:
Grunnmur er oppfert i betong og ligger hovedsakelig under terreng.

Merknader:

-Muren har sprekker som indikerer at bygget har vaat i bevegelse etter byggedr. Sprekker gir mulighet for
vanninntrenging i muren og kjeller/krypkjeller og ber tettes sammen overflatebehandling av muren slik at
motstandsdyktighet mot vann opprettholdes. Omrader med sprekker ma holdes ved tilsyn for eventuelle ytterligere
bevegel ser som kan kreve stabiliserende tiltak.

-Det er tegn til at det ene fundamentet under tilbygget har sunket og at det har vaat utfart oppretting her tidligere. Det ble
ikke malte starre planavvik pa gulvet innvendig her, men forholdet bar holdes ved tilsyn for eventuelle forandringer.
-Det er ikke tegn til at det er gjort tiltak med drenering og utvendig fuktsikring etter byggedr og dette bar planlegges for
aopprettholde sa terre forhold som mulig i krypkjeller og kjeller.

1.2 Krypekjeller

Det er utfart stikktaking i treverket.

L uftgjennomstremning og luftfuktighet, herunder fuktsperre mot grunn, hgyde i rommet og ventiler mot yttervegg er
vurdert som ikke tilfredsstillende.

Det er krypkjeller under deler av boligen med utvendig luke under terrassen. Under tilbygg er det dpent kryprom. Det
ligger en del lagrede gjenstander som hindret god inspeksjon. Pa grunnen er det tarre leirmasser der inspeksjon kunne
utfares.

Merknader:

-Det er stedvis dpent pa underside av bjelkelaget i krypkjeller. Dette kan fare til til varmetap og inntrengning av
skadedyr med f@lgeskader.

-Stikking i trevirke viser stedvis porgse omrader og stedvis er det hull eller borebiller eller maur. Dette kommer som
oftest av fuktige forhold og svekker trevirkets baereevne over tid.

-Krypkjeller fremstar tarr pa befaringstidspunktet, men manglende utvendig fuktsikring og manglende
ventilering/luftgjennomstremning i krypkjeller kan gi tidvis fuktige forhold som kan fare til fglgeskader.

-Plater under tilbygget er stedvis lase og dette kan fare til varmetap, kondensproblemer og inntrengning av skadedyr.
Platene bar klemmes mot bjelkelaget.

1.3 Terrengforhold
Fall fragrunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig.

Det ligger singel og jordmasser inntil muren. Vann fra taknedlgp ledestil rer i grunnen med ukjent alder og utlgp. Ett
nedlgp Slipper vann ut pa terreng.
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Merknader :

-Taknedlgp er ikke sikret mot tetting av lov og lignende. Rister bgr monteres. Hvis rgrene tetter seg sa kan dette fare til
vanninntrengning i kjeller.

-Det er ikke etablert anbefalt fall paterreng fra grunnmur. Det anbefales tiltak for at vann skal ledes bort fra grunnmur
og dette utferes ofte sammen med gvrige tiltak for drenering og utvendig fuktsikring. Dette er viktig for & redusere
fuktbel astning pa bygningsdeler under terreng.

2. Yttervegger
2.1 Yttervegger

Det er pavist avvik pavannbord over og under vindu, eller i overgangen mellom grunnmur og fasade og i etasjeskillere.

Det er utfart stikktaking pa typiske skadesteder, slik som i nedkanten av panelet og i omradene rundt vinduene med
awvik.

Yttervegger er oppfart i eldre trekonstruksjoner med ukjent oppbygning og eventuell isolasjonsmengde er ikke kjent.
Eldre vegger ofte lite isolert. Vegger er kledd med liggende panel som kan antas & vaae rundt 20-& gammel.

-Indikasjon pa normal Igsning for lufting bak kledning, tilstrekkelig lufting kan kun kontrolleres ved & demontere
kledning

Merknader:

-| overgang vegg/etasjeskille og mur er det stedvis mangelfullt tettet og dette kan fare til varmetap, samt
kondensdannel se som kan gi fuktskader over tid. God tetting mot muren anbefal es etabl ert.

-Kledning fremstar med noe etterslep pa vedlikehold. Stedvis er det sprekker nederst pa bord ved vinduer/darer og
stedvis avflasset maling pa kledning. Overflatebehandling og lokale utskiftninger kan planlegges for a opprettholde
motstandsdyktighet mot vann og réte.

-Stedvis mangler det sikring mot inntrengning av skadedyr i bunnen av kledning og risiko for dette med fglgeskader er
til stede.

-Flere spiker er détt for dypt inn i bordene. Dette gir gkt fuktbelastning og krever hyppigere vedlikehold enn normalt for
at forventet levetid og motstandsdyktighet mot vann skal opprettholdes.

3. Vinduer og ytterderer
3.1 Vinduer og ytterderer

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

Kjellervinduer fra byggedr med enkle glass. Vinduer med 2-lagsisolerglassi trekarmer. Glass merket med arstall 2004-
2011. Ytterder med 3-lags glass fra 2008. Verandader med 2-lags glass fra 2012.

Merknader:

-Avflassing og oppsprekking pa karmer, rammer og overflater reduserer motstandsdyktighet mot vann og kan fare til
réte over tid.

-Varierende funksion ved dpning/lukking. Enkelte vinduer og ytterder tar i karmer og trenger justering.

-Utvendig omramming ligger stedvis tett mot beslag og har felgelig sprukket opp.

-Beslag mangler oppbrett pa ender og gir ikke optimal beskyttelse og bortledning av vann.

-Det er stedvis ikke tett mellom utvendig omramming og karmer og dette sasmmen med vinduenes plassering i veggen gir
@kt risiko for vanninntrenging.

-Vinduer i kjeller har sprukne glass. Disse er modne for utskifting.

4. Tak
4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak
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Det er pavist fuktskjolder.
Det er ikke pavist ventilering/lufting.

Saltak konstruert i tre hvor store deler av konstruksjonen er lukket. Tett pullttak over tilbygg. Forhold knyttet til tekking,
tetthet, gjennomfaringer og skorstein er beskrevet i punkt 4.2

Merknader:

-Det er skjolder pa deler av trevirke i loft og kneloft. Dette kan komme av ytre fuktpavirkninger pga av utettheter eller
kondens. Over tid kan trevirket svekkes. Dette ber holdes ved tilsyn ved kraftig nedber og videre vurderes om det er
behov for utbedringer.

-Konstruksjonen er ikke godt ventilert. Mangelfull ventilering/lufting reduserer konstruksjonens opptarkingsevne og
aker risikoen for kondens og fuktopphopning i overgangssonen mellom oppvarmet rom og kaldere uteluft. Over tid kan
dette medfere fuktskader, muggsopp og nedbrytning av bygningsmaterial er

4.2 Undertak, |lekter og yttertekking (taktekkingen)
Undertaket antas & vagei fra ukjent arstall

Det er pavist sprekker, mose, plgser eller andre symptomer pa svekkelser.
Det anses ikke som sikkerhetsforsvarlig &inspisere skorstein.

Saltak konstruert i tre og tekket med betongtakstein. Ukjent alder for undertak, tekking og tilharende deler. Inspisert fra
bakkeplan. Hayde opp til taket gjer at inspeksjon patak ikke vurderes som forsvarlig uten ekstra sikringsutstyr.

Merknader:

-Taktekking har noe dlitt toppgjikt og det har grodd mose. Slitasje reduserer motstandsdyktighet mot vann over tid og
mose binder fuktighet. Vedlikehold kan planlegges.

-Beslag/inndekning av skorstein virke ikke & ligge godt ned mot takstein og dette gir risiko for vanninntrenging. Det er
skjolder patrevirke paloftet ved skorstein. Y tterligere undersekel ser er nadvendig ved nedbgr og sngsmelting.
-Enkelte beslag pa vindskier er |gse. Dette reduserer motstandsdyktighet mot vann og falgeskader, samt at det gir risiko
for at beslag faller ned der personer kan oppholde seg. Disse ber festes.

5. Loft
5.1 Loft (konstruks onsoppbygging)

Det er inspeksionsmulighet i kneloft og pa kryploft over del av 2.etagie. Vurdering ma sesi sammenheng med punk 4.1
0g 4.2.

Merknader:

-Stedvis misfarging pa undertak indikerer tidvis kondensdannelser. Dette kommer som oftest av |uftlekkasjer fra
oppvarmet rom som falge av utett eller manglende dampsperre (plast) og oppstar ved starre temperaturforskjeller ute og
inne. Luker og gjennomfaringer mot oppvarmet rom er ofte utsatte steder.

-Stedvis skjolder pa gulv/plater kan bety lokale utettheter i taket eller kondensdannelser. Y tterligere undersakel ser
anbefales.

6. Balkonger, verandaer og lignende
6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Vannavrenning vurderes ikke som tilstrekkelig.
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TERRASSE 22m2:
Terrasse ved inngang og langs deler av bygget mot gardsplassen. Innfestet i bygget og anlagt pa stegpte pilarer i grunnen.

-K onstruksjonen fremstar stabil.
-Sikkerhet vurderes etter dagens krav. Rekkverket er lavere og har sterre dpninger enn dagens krav og trappen mangler
rekkverk og handlgpere. Dette gir redusert sikkerhetsniva og ekt risiko for personskader.

Merknader:

-Trevirket i konstruksjon, gulv og rekkverk har slitasie som reduserer motstandsdyktighet mot vann og gir risiko for
réteskader over tid. Vedlikehold og utskiftinger kan paregnes.
-Gulvbordene ligger for tett og dette reduserer avrenning av overflatevann, gker fuktbelastning og gir slitagje over tid.

7.Vatrom
7.1Bad 1.etg
7.1.1 Overflate vegger og himling

OVERFLATER OG VENTILASION:
-Fliser pa vegger og slett hvitmalt tak. Vegg av glassbyggerstein mot dusjhjegrne
-Mekanisk avtrekk, tilluft fratilstetende rom. Trekker ok ved test med papirark.

INNREDNING/UTSTYR:

-Skuffeseksjon med servant og 1-greps blandebatteri
-Speil og belysning over servant og hgyskap pa siden
-Dus| pavegg med glassder mot dusihjerne

-V egghengt toal ett

Merknader:

-Deler av mykfuger i dugihjerne har misfarging og har stedvis sluppet fra underlaget. Deler av fuger mellom fliser har
pabegynt oppsprekking. Forholdene kommer av fuktbel astning over tid og vil kreve utbedringer for & opprettholde
motstandsdyktighet mot vann og forventet levetid.

-Dgr/omramming i vatsone ved servant har noe avflassing da dette ikke er utfert med fuktbestandig materiale. Tiltak
anbefales for & hindre fuktskader over tid.

7.1.2 Overflate gulv

Det er pavist sprekker i fuger.

Det er pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som ikke tilfredsstillende.

Det er ikke pavist tilfredsstillende haydeforskjell fratoppen av sluket til toppen av membranen ved derterskelen.

Fliser pa gulvet. Sluk plassert i dusjhjerne.
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Merknader:

-Flere fuger har sprukket og enkelte fliser er lgse fra undergulv. Bom under flere fliser gir risiko for at flere fliser |gsner.
Arsak kan vaare bevegelser i underliggende konstruksjon eller bruk av feil lim under fliser.

-Det blir liggende vann ved spyling dusjhjarne og det males fall bort fra dusjhjerne pa gvrig gulv. Bruksvann og
lekkasjevann ledes ikke til sluk. Vann som eventuelt blir liggende pa gulv vil gi slitasje pafliser og fuger samt ke risiko
for askli pagulvet.

-Det er ikke etablert sikring mot lekkasjer ut av rommet ved daren og risiko for dette med falgeskader er til stede.
-Overnevnte forhold tilsier at det ber etableres nytt vatromsgulv med fall mot sluk, sikring mot lekkasjer ut av rommet
og med fliser som er festet til underlaget.

7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk
Membranen er fra 2014
Det er muligheter for arengjere sluk.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktay.

Plastsuk med vannlas, klemring og tegn til klemt membran.

-Funksjonell vannlas og avrenning i sluk
-Det er en inspeksjonsluke i tilstatende soverom og dels dpent i konstruksjonen under bad frakjeller og hullboring var
ikke nadvendig. Det ble kontrollert og fukt malt i disse omradene uten & pavise tegn til fukt eller lekkasjer.

Merknader:

-Det er ikke fremvist dokumentasjon for materialvalg og fagmessig utfart tettegikt. Kriterier for en godkjent
tilstandsrapport tilsier at dette ma fremvises for & oppna bedre tilstandsgrad da bygningsdelen er skjult og har flere
risikopunkter som ikke kan kontrolleres. Eventuell ufagmessig utfarel se gir gkt risiko for utettheter og lekkasjer med
falgeskader.

7.2 Bad 2.etg
7.2.1 Overflate vegger og himling

Det er pavist riss og sprekker.

OVERFLATER OG VENTILASJON:
-Fliser pa vegger og mdf-panel i taket
-Mekanisk avtrekk, tilluft fratilstetende rom. Trekker ok ved test med papirark.

INNREDNING/UTSTYR:

-Skuffeseksjon med servant og 1-greps blandebatteri
-Dugjkabinett

-Gulvstaende toal et

-Opplegg og plasstil vaskemaskin

Merknader:

-Enflis over luke il kneloft har sprukket pga av bevegel ser ved dpning/lukking av deren. Hovedsakelig estetisk
konsekvens.

-Dar og omramming i vétsone virker ikke & vagre utfart med fuktbestandig materiale. Eventuell tett overgang til tettegjikt
kan ikke kontrolleres. Dette er et risikopunkt med tanke fuktskader pa deren og vanninntrengning i bakenforliggende
konstruksjon.

-Det er ikke etablert tilluft fratilstatende rom. Dette |@ses som oftest med spalte under der og er vesentlig for optimal
luftutveksling i rom med avtrekk.

7.2.2 Overflate gulv
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Det er pavist sprekker i fuger.

Det er pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist tilfredsstillende fall til sluket.

Det er ikke pavist tilfredsstillende haydeforskjell fratoppen av sluket til toppen av membranen ved derterskelen.

Fliser pa gulvet. Sluket er plassert under dusjkabinett.

Merknader:

-Det registreres bom under enkelte fliser uten at det er pavist skader som fglge av dette. Bom betyr ofte manglende lim
under fliser og gker risiko for at at fliser sprekker ved belasting eller 1asner fra underlaget.

-1 hjgrne langs yttervegg innerst i rommet sa ligger gulvet lavere enn gvrige punkter i dette omradet og fuge mellom
vegg og gulv har sprukket. Dette indikerer at gulvet har vaat i bevegelse. Vann som eventuelt havner her vil kunne
renner ned bak fliser. Bakenforliggende membran kan vaare skadet som felge av dette.

-Gulvet har ikke fall mot sluket og eventuelt bruksvann og lekkasjevann som havner pa gulvet vil ikke ledes il sluk.
Vann som eventuelt blir liggende pa gulv vil gi ditasie pafliser og fuger samt gke risiko for & skli pa gulvet.

7.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2014

Det er pavist avvik i forhold til Suk, rargjennomfaringer, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for &rengjere sluk.

Det er boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktay.

Plastsuk med vannlas, klemring og tegn til klemt membran

-Funksjonell vannlas og avrenning i sluk

-Vegg frakneloft var dpen og det ble boret hull i tilstetende vegg fra kjgkken. Omradene ble kontrollert og fuktmdlt uten
apavisetegn til lekkasjer eller andre skader. Ved hullboring pa kjgkken sa hindret isolasjon og rer i veggen for god
inspeksonsmulighet

Merknader:

-Det gér rar inn i vegg mot kjekken og det er ikke tettet rundt disse rgrene. Risiko for vanninntrenging i
bakenforliggende konstruksjon er til stede.

-| det innerste hjgrnet er det tegn til at gulvet har sunket og dette kan ha skadet bakenforliggende membran. Risiko for
vanninntrenging i bakenforliggende konstruksjon er til stede.

-Det er ikke fremvist dokumentasjon for materialvalg og fagmessig utfert tettegikt. Kriterier for en godkjent
tilstandsrapport tilsier at dette ma fremvises for a oppna bedre tilstandsgrad da bygningsdelen er skjult og har flere
risikopunkter som ikke kan kontrolleres. Eventuell ufagmessig utfarelse gir gkt risiko for utettheter og lekkasjer med
falgeskader.

8. Kjgkken
8.1Kjgkken 1.etg
8.1 Kjgkken 1.etg

Vanninstallasjonen er fra 2014
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.
Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fraavlep.
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FUKTS@K PA GULV FORAN BENK OG @VRIGE RISIKOPUNKTER:
Det bleikkeindikert for haye verdier eller forskjeller fra antatt tarre steder.

VENTILATOR:
Trekker ok ved test med papirark. Tegn til avkast ut.

-Innredning med profilerte fronter

-Laminat benkeplate

-Oppvaskkum i stél med 1-greps blandebatteri

-Integrert micro, stekeovn, kjaleskap, platetopp og oppvaskmaskin

Merknader:

-Benkeplate har pabegynt svelling ved oppvaskmaskinen og utette gjagringer/skjgter kan fare til svelling ved vannsal,
vasking eller lignende

-Det registreres bom under enkelte fliser pagulv uten at det er pavist skader som fglge av dette. Bom betyr ofte
manglende lim under fliser og gker risiko for at at fliser sprekker ved belasting eller |asner fra underlaget.

-Det er ikke montert komfyrvakt selv om dette var pakrevd da kjekken ble fornyet. Ved eventuell varmeutvikling sa vil
ikke stramtilfarsel til platetoppen stenges og risiko for brann er til stede.

-Det er ikke installert automatisk lekkasjestopper selv om dette var pakrevd da vanninstallasjonen ble etablert. Ved
eventuelle lekkager sa vil ikke vann stenges og risiko for sterre fuktskader er til stede.

8.2 Kjakken 2.etg
8.2 Kjgkken 2.etg
Vanninstallasjonen er fra ukjent arstall
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.
Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlep.

FUKTS@K PA GULV FORAN BENK OG @VRIGE RISIKOPUNKTER:
Det bleikke indikert for haye verdier eller forskjeller fra antatt tarre steder.

VENTILATOR:
Trekker ok ved test med papirark. Avkast ut.

-Innredning med profilerte fronter
-Laminat benkeplate. Fliser pa deler av vegg over benk
-Oppvaskkum i stal med 1-greps blandebatteri

Merknader:

-Kjgkkeninnredning og benkeplate har slitasje som reduserer motstandsdyktighet mot vann og gker risikoen for skader
ved vannsgl eller lignende.

-1 skap under kum er det skjolder og svelling som kan komme av utettheter i rar, men det ble ikke pavist lekkasjer pa
befaring.

-Utette skjeter og lameller i gulv gir risiko for svelling ved vannsgl, vasking eller lignende. Knirk i gulvet kommer som
oftest av eldre og ujevnt undergulv.

9. Rom under terreng
9.1Kjeller
9.1.1 Veggenes og himlingens overflater

Betong, tegl og plater pavegger. Panel, malte plater og murpussi taket.
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Merknader :

-Det er synlig saltutslag og avflassing pa pusset mur. Dette kommer som oftest av fuktopptrekk fra grunnen som falge av
redusert eller manglende drenering og utvendig fuktsikring. Dette reduserer kjellerens bruksmuligheter.

-Det er sprekker i pusset himling og dels utettheter i gvrig himling. Hovedsakelig estetisk konsekvens, men gir ogsa
varmetap i overliggende oppvarmet rom.

9.1.2 Gulvets overflate

Hovedsakelig betonggulv. Belegg i tidligere toal ettrom.

Merknader:

-Gulv mot grunn antatt uten isolagion og fuktsikring mot grunnen da dette ikke var normalt ved byggear. Dette bidrar til
at mur/betong trekker til seg fukt fra grunnen og kommer ofte til syne ved saltutslag og skjolder pa gulv samt nederst pa

vegger.
-Det er en eldre kum gulv for boligens eldre dreneringssystem. Kapasitet og funksjon for dette er ukjent og slike
I@sninger gir ofterisiko for tilbakeslag ved starre nedbarsmengder.

9.1.3 Fuktmaling og ventilagion
Det er ikke boret hull i tilstetende rom eller fra undersiden.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaeverktgy.
Tilluft og avtrekk vurderes som ikke tilstrekkelig.

Kjeller har ikke péforede vegger €ller oppforede gulv mot terreng og hullboring og fuktmaling utferes derfor ikke. Det
ble malt med pigger i utvalgte steder av etasjeskillet uten & pavise hayere verdier enn anbefalt.

Merknader:

-Det er begrenset ventilering i kjeller. God ventilering og luftgjennomstremning er viktig for & opprettholde
opptarkingsevne og redusere risiko for fuktrel aterte skader.

10. VVS
10.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar

Innvendige vann og avlgpsrer er fra varierende arstall

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som ikke tilfredsstillende.
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke spalte painnebygget sisterne for WC.

Det er ikke inspeksjonsmulighet p&innebygget sisterne for WC.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon painnebygget sisterner for WC.

Vanntilfgrsel i kobberrar av varierende alder. Avlgpsrar av plast og av stapejern.
-Stoppekran er plassert i kjeller og fungerer ved test pa befaring.

-Normalt vanntrykk og avrenning ved test av tilkoblet utstyr.
-Det er stakeluke i kjeller. Det er tegn til at luft av avigp er fart over tak, men dette kan ikke fastslds med sikkerhet.
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Merknader:

-Innebygget toalettsisterne har ikke spalte eller annen lgsning for synliggjering av eventuelle lekkasjer. Det kan heller
ikke forventes at sisternen er plassert i vanntett hulrom. Forholdet gis TG-2 for asynliggjere risiko for at en eventuell
lekkasje ikke oppdagestidlig og kan fare til falgeskader i bakenforliggende konstruksjoner.

-Eldre vannrar av kobber og avlgpsrer av stgpejern som dels ligger skjult i konstruksjoner gir gkt risiko for lekkasjer
som ikke ngdvendigvis oppdages tidlig, og krever dpning av konstruksjoner for utbedring. Risiko for at det har grodd i
vannrer og er redusert avrenning (selvrensing) i avlgpsrar er ogsa gkt. Forventet brukstid kan anses som passert og
utskifting kan planlegges. Korrosjon og rust parer er pavist og dette er typiske alderssymptomer.

-Det ble pavist kondens padeler av rar i kjeller. Disse ber isoleres slik at kondens unngas.

-Deler av vannrer ligger i yttervegg. Dette gir risiko for at vann fryser og rar sprekker. Konsekvens vil vaare skader i
lukket konstruksjon.

-Det er ikke dokumentert at endringer gjort pa anlegget ved fornyinger i seneretid er utfert av rerlegger. Eventuelle
arbeider utfert av ufaglaate gker risiko for lekkasjer.

10.2 Varmtvannsbereder
Varmtvannsbereder er fra 2010

Varmtvannsbereder pa 200 liter fra 2010. Plassert i vaskekjeller.
Merknader:
-Eventuelt lakkegievann fra bereder vil ikke ledestil sluk, men gulv i rommet har kum for eldre drenering som kan ta

eventuelt lekkasjevann. Funksjon og bortledning av vann her er usikkert og dette er ikke en optimal @sning.

10.3 Vannbéren varme

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:

10.4 Varmesentraler

Luft til luft varmepumpe fra2022 i 1.etg
Merknader:

-Forventet brukstid for [uft til luft varmepumper er 12-15 ar, forutsatt at det utfares jevnlig service ca. hvert andre ar.
Servicehistorikk er ukjent og ikke dokumentert.

10.5 Ventilagon

Boligen har naturlig ventilasjon.
Boligen har mekanisk ventilasjon.

Tilfersel av friskluft viaventiler i vinduskarmer/vegger. Avtrekksvifter pa badene.
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Merknader :

-Det mangler ventiler for tilfersel av friskluft i flere rom og tidvis dpning av vinduer er nedvendig for & oppna optimal
luftutveksling. Ventiler eller tilsvarende god |@sning for luftutveksling ber etableres.

-Vaskekjeller har kun naturlig ventilasion og dette skal gis TG-2 i en godkjent tilstandsrapport for & belyse at optimal
luftutveksling oppnas med mekanisk avtrekk.

-Det er ikke etablert tilluft fratilstatende rom til bad i 2.etasje. Dette |gses som oftest med spalte under der og er
vesentlig for optimal |uftutveksling i rom med avtrekk.

-Mangelfull ventilagon gir tidvis hgy luftfuktighet og redusert kvalitet painneluften. Dette kan gi negative konsekvenser
over tid bade bygningsmessig og helsemessig.

11. Elektrisk anlegg og samsvar serkleering

11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaging

Nér det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagringsskjema.
Det lokale el-tilsynet gjennomferte tilsyn sist i 25.5.2016

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

Det elektriske anlegget ble installert i ukjent arstall

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

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

| falge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnel se.

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

Det er ikke observert synlige tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
Det er tegn pa at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap er tette.

Det er ikke fremlagt samsvarserklaaing.

Nyere sikringsskap med automatsikringer og 21 kurser i 1.etasje. Nyere sikringsskap med automatsikringer og 5 kurser i
2.etasgie. Skjult og utenpaliggende anlegg. Det opplyses at anlegget ble totalrehabilitert i 2015.

Tilbakemelding fra Det lokale el-tilsyn:
-Siste tilsyn pa anlegg 7359992907450342/ Arif Thomas Merali ble gjennomfart 25.5.2016.
-Finner ingen utestdende palegg.

Samsvarserklaging fremvist for:
-Tilkobling av varmepumpe kurs. Skifte diverse lamper og stikk. Bravida Norge AS, datert 24.06.2024

Merknader:

-Det er ikke fremvist samsvarserklaging for alle endringer/arbeider gjort pa anlegget. Alle arbeider og endringer utfart
pael-anlegg etter 1.1.1999 skal det foreligge samsvarserklaging for da dette verifiserer at arbeider er utfart av godkjent
el-installater og i henhold til gjeldene regelverk/norm. Eventuelle arbeider utfert av ufaglaate gir gkt risiko for
varmeutvikling og brann i anlegget.

-Kabel for jording er ikke godt festet i kjeller. Dette kan gi bevegelser og svekkelser ved tilkoblinger.

-Overnevnte forhold tilsier at det anbefales at el-fagkyndig personell utfarer en utvidet kontroll av anlegget. Dette
anbefales generelt, og spesielt ved eierskifte hvor bruk og belastning av anlegget ofte endres.
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VAR OPPMERKSOM PA:

Innvendige rekkverk og handrekker er ikke i henhold til dagens forskrifter.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen, se under.

TILLEGGSOPPLY SNINGER:

LOVLIGHET/ENDRINGER:

-Det er ikke fremvist eller tilsendt tegninger eller avrige byggesaksdokumenter og undertegnede har ikke funnet dette
ved sk i kommunens innsynsl@sning for byggesaker. Det kan derfor ikke verifiseres om boligens utforming,
planlasning og bruk av rom samsvarer med eventuelle gitte tillatel ser.

-Boligen er registret som enebolig, men inneholder i dag alle romfunksjoner i 1.etage og 2.etasje. Boligen er ikke
inndelt i branncelller i henhold til gjeldende krav i teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.

FERDIGATTEST:
-Det er ikke fremvist eller tilsendt ferdigattest eller midlertidig brukstillatel se og undertegnede har ikke funnet dette ved
sek i kommunens innsynsl @sning for byggesaker.

SIKKERHET:

-Taket er ikke sikret mot nedfall av sng og is der personer og husdyr kan oppholde seg pa undersiden og dette gir risiko
for personskader.

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERSZKEL SER:

-Lovlig bruk av rom og etagjer, antall boenheter og lovlig utforming av boligen og tilhagrende bygningsdeler ber avklares
med kommunens byggesaksavdeling og saknadsprosess kan ikke utel ukkes.

TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:

1.1 |Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

-Muren har sprekker som indikerer at bygget har veat i bevegelse etter byggedr. Sprekker gir mulighet for
\vanninntrenging i muren og kjeller/krypkjeller og ber tettes sammen overflatebehandling av muren slik at
motstandsdyktighet mot vann opprettholdes. Omrader med sprekker ma holdes ved tilsyn for eventuelle ytterligere
bevegelser som kan kreve stabiliserende tiltak.

-Det er tegn til at det ene fundamentet under tilbygget har sunket og at det har vaat utfert oppretting her tidligere.
Det ble ikke malte starre planavvik pa gulvet innvendig her, men forholdet bar holdes ved tilsyn for eventuelle
forandringer.

-Det er ikke tegn til at det er gjort tiltak med drenering og utvendig fuktsikring etter byggedr og dette bar
planlegges for & opprettholde sa terre forhold som mulig i krypkjeller og kjeller.

1.2 |Krypekjeller

-Det er stedvis dpent pa underside av bjelkelaget i krypkjeller. Dette kan fare til til varmetap og inntrengning av
skadedyr med falgeskader.

-Stikking i trevirke viser stedvis porgse omrader og stedvis er det hull eller borebiller eller maur. Dette kommer
som oftest av fuktige forhold og svekker trevirkets baareevne over tid.

-Krypkjeller fremstar tarr pa befaringstidspunktet, men manglende utvendig fuktsikring og manglende
\ventilering/Iuftgjennomstremning i krypkjeller kan gi tidvis fuktige forhold som kan fare til falgeskader.
-Plater under tilbygget er stedvis |@se og dette kan fare til varmetap, kondensproblemer og inntrengning av
skadedyr. Platene bar klemmes mot bjelkelaget.

1.3 |Terrengforhold
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-Taknedlgp er ikke sikret mot tetting av lev og lignende. Rister bar monteres. Hvis rgrene tetter seg sa kan dette
foretil vanninntrengning i kjeller.

-Det er ikke etablert anbefalt fall paterreng fragrunnmur. Det anbefaesttiltak for at vann skal ledes bort fra
grunnmur og dette utfares ofte sammen med gvrige tiltak for drenering og utvendig fuktsikring. Dette er viktig for
a redusere fuktbel astning pa bygningsdeler under terreng.

2.1

Y ttervegger

-| overgang vegg/etasjeskille og mur er det stedvis mangelfullt tettet og dette kan fare til varmetap, samt
kondensdannel se som kan gi fuktskader over tid. God tetting mot muren anbefal es etabl ert.

-Kledning fremstar med noe etterslep pa vedlikehold. Stedvis er det sprekker nederst pa bord ved vinduer/darer og
stedvis avflasset maling pa kledning. Overflatebehandling og lokale utskiftninger kan planlegges for &

oppretthol de motstandsdyktighet mot vann og réte.

-Stedvis mangler det sikring mot inntrengning av skadedyr i bunnen av kledning og risiko for dette med

fal geskader er til stede.

-Flere spiker er st for dypt inn i bordene. Dette gir gkt fuktbelastning og krever hyppigere vedlikehold enn
normalt for at forventet levetid og motstandsdyktighet mot vann skal oppretthol des.

3.1

\Vinduer og ytterderer

-Avflassing og oppsprekking pa karmer, rammer og overflater reduserer motstandsdyktighet mot vann og kan fare
til réte over tid.

-V arierende funksjon ved dpning/lukking. Enkelte vinduer og ytterder tar i karmer og trenger justering.

-Utvendig omramming ligger stedvis tett mot beslag og har falgelig sprukket opp.

-Beslag mangler oppbrett pa ender og gir ikke optimal beskyttelse og bortledning av vann.

-Det er stedvisikke tett mellom utvendig omramming og karmer og dette sammen med vinduenes plassering i
\veggen gir gkt risiko for vanninntrenging.

-Vinduer i kjeller har sprukne glass. Disse er modne for utskifting.

4.1

Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

-Det er skjolder padeler av trevirkei loft og kneloft. Dette kan komme av ytre fuktpavirkninger pga av utettheter
eller kondens. Over tid kan trevirket svekkes. Dette bar holdes ved tilsyn ved kraftig nedber og videre vurderes
om det er behov for utbedringer.

-Konstruksjonen er ikke godt ventilert. Mangelfull ventilering/Iufting reduserer konstruksjonens oppterkingsevne
0g gker risikoen for kondens og fuktopphopning i overgangssonen mellom oppvarmet rom og kaldere utel uft.
Over tid kan dette medfare fuktskader, muggsopp og nedbrytning av bygningsmaterialer

4.2

Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

-Taktekking har noe dlitt toppgjikt og det har grodd mose. Slitasie reduserer motstandsdyktighet mot vann over tid
0g mose binder fuktighet. VVedlikehold kan planlegges.

-Beslag/inndekning av skorstein virke ikke & ligge godt ned mot takstein og dette gir risiko for vanninntrenging.
Det er skjolder patrevirke paloftet ved skorstein. Y tterligere undersgkel ser er ngdvendig ved nedber og
sngsmelting.

-Enkelte beslag pa vindskier er |gse. Dette reduserer motstandsdyktighet mot vann og falgeskader, samt at det gir
risiko for at beslag faller ned der personer kan oppholde seg. Disse bar festes.

51

L oft (konstruksjonsoppbygging)

-Stedvis misfarging pa undertak indikerer tidvis kondensdannel ser. Dette kommer som oftest av |uftlekkasjer fra
oppvarmet rom som falge av utett eller manglende dampsperre (plast) og oppstar ved starre temperaturforskjeller
ute og inne. Luker og gjennomfgringer mot oppvarmet rom er ofte utsatte steder.

-Stedvis skjolder pa gulv/plater kan bety lokale utettheter i taket eller kondensdannelser. Y tterligere undersakel ser
anbefales.

6.1

Balkonger, verandaer og lignende
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-Trevirket i konstruksjon, gulv og rekkverk har sitasje som reduserer motstandsdyktighet mot vann og gir risiko
for réteskader over tid. Vedlikehold og utskiftinger kan paregnes.

-Gulvbordene ligger for tett og dette reduserer avrenning av overflatevann, gker fuktbelastning og gir slitasje over
tid.

7.1.1

Bad 1.etg Overflate vegger og himling

-Deler av mykfuger i dusihjerne har misfarging og har stedvis sluppet fra underlaget. Deler av fuger mellom fliser
har pabegynt oppsprekking. Forholdene kommer av fuktbelastning over tid og vil kreve utbedringer for &
opprettholde motstandsdyktighet mot vann og forventet levetid.

-Dgr/omramming i vatsone ved servant har noe avflassing da dette ikke er utfert med fuktbestandig materiale.
Tiltak anbefales for & hindre fuktskader over tid.

7.1.3

Bad 1.etg Membran, tettesjiktet og sluk

-Det er ikke fremvist dokumentasjon for materialvalg og fagmessig utfart tettegikt. Kriterier for en godkjent
tilstandsrapport tilsier at dette ma fremvises for & oppna bedre tilstandsgrad da bygningsdelen er skjult og har flere
risikopunkter som ikke kan kontrolleres. Eventuell ufagmessig utfarel se gir @kt risiko for utettheter og lekkasjer
med fal geskader.

7.2.1

Bad 2.etg Overflate vegger og himling

-En flis over luke til kneloft har sprukket pga av bevegel ser ved dpning/lukking av deren. Hovedsakelig estetisk
konsekvens.

-Dar og omramming i vatsone virker ikke & vagre utfart med fuktbestandig materiale. Eventuell tett overgang til
tettegikt kan ikke kontrolleres. Dette er et risikopunkt med tanke fuktskader pa deren og vanninntrengning i
bakenforliggende konstruksjon.

-Det er ikke etablert tilluft fratilstetende rom. Dette | @ses som oftest med spalte under der og er vesentlig for
optimal luftutveksling i rom med avtrekk.

7.2.2

Bad 2.etg Overflate gulv

-Det registreres bom under enkelte fliser uten at det er pavist skader som felge av dette. Bom betyr ofte manglende
lim under fliser og gker risiko for at at fliser sprekker ved belasting eller |asner fra underlaget.

-| hjarne langs yttervegg innerst i rommet sa ligger gulvet lavere enn gvrige punkter i dette omradet og fuge
mellom vegg og gulv har sprukket. Dette indikerer at gulvet har vaat i bevegelse. Vann som eventuelt havner her
vil kunne renner ned bak fliser. Bakenforliggende membran kan vaare skadet som felge av dette.

-Gulvet har ikke fall mot sluket og eventuelt bruksvann og lekkasjevann som havner pa gulvet vil ikke ledes til
sluk. Vann som eventuelt blir liggende pa gulv vil gi slitagie pa fliser og fuger samt gke risiko for a skli pa gulvet.

8.1

Kjakken 1.etg Kjagkken 1.etg

-Benkeplate har pabegynt svelling ved oppvaskmaskinen og utette gjagringer/skjater kan fare til svelling ved
\vannsal, vasking eller lignende

-Det registreres bom under enkelte fliser paA gulv uten at det er pavist skader som falge av dette. Bom betyr ofte
manglende lim under fliser og @ker risiko for at at fliser sprekker ved belasting eller |gsner fra underlaget.

-Det er ikke montert komfyrvakt selv om dette var pakrevd da kjgkken ble fornyet. Ved eventuell varmeutvikling
A vil ikke stramtilfarsel til platetoppen stenges og risiko for brann er til stede.

-Det er ikke installert automatisk lekkasjestopper selv om dette var pakrevd da vanninstallasjonen ble etablert. Ved
eventuelle lekkasjer savil ikke vann stenges og risiko for starre fuktskader er til stede.

8.2

Kjakken 2.etg Kjgkken 2.etg

-Kjakkeninnredning og benkeplate har slitasje som reduserer motstandsdyktighet mot vann og @ker risikoen for
skader ved vannsgl eller lignende.

-1 skap under kum er det skjolder og svelling som kan komme av utettheter i rar, men det ble ikke pavist lekkasjer
pa befaring.

-Utette skjeter og lameller i gulv gir risiko for svelling ved vannsgl, vasking eller lignende. Knirk i gulvet kommer
som oftest av eldre og ujevnt undergulv.

911

Kjeller Veggenes og himlingens overflater
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-Det er synlig saltutslag og avflassing pa pusset mur. Dette kommer som oftest av fuktopptrekk fra grunnen som
folge av redusert eller manglende drenering og utvendig fuktsikring. Dette reduserer kjellerens bruksmuligheter.
-Det er sprekker i pusset himling og dels utettheter i @vrig himling. Hovedsakelig estetisk konsekvens, men gir
ogsa varmetap i overliggende oppvarmet rom.

9.1.2

Kjeller Gulvets overflate

-Gulv mot grunn antatt uten isolagion og fuktsikring mot grunnen da dette ikke var normalt ved byggedr. Dette
bidrar til at mur/betong trekker til seg fukt fra grunnen og kommer ofte til syne ved saltutslag og skjolder pa gulv
samt nederst pa vegger.

-Det er en eldre kum gulv for boligens el dre dreneringssystem. Kapasitet og funksjon for dette er ukjent og slike
I@sninger gir ofterisiko for tilbakeslag ved starre nedbarsmengder.

9.1.3

Kjeller Fuktmdling og ventilasjon

-Det er begrenset ventilering i kjeller. God ventilering og luftgjennomstremning er viktig for & opprettholde
oppterkingsevne og redusere risiko for fuktrel aterte skader.

10.1

\WC og innvendige vann- og avlapsrar

-Innebygget toalettsisterne har ikke spalte eller annen Igsning for synliggjering av eventuelle lekkasjer. Det kan
heller ikke forventes at sisternen er plassert i vanntett hulrom. Forholdet gis TG-2 for & synliggjere risiko for at en
eventuell lekkasje ikke oppdages tidlig og kan fare til falgeskader i bakenforliggende konstruksjoner.

-Eldre vannrar av kobber og avlgpsrer av stgpejern som dels ligger skjult i konstruksjoner gir gkt risiko for
lekkasjer som ikke nadvendigvis oppdages tidlig, og krever dpning av konstruksjoner for utbedring. Risiko for at
det har grodd i vannrer og er redusert avrenning (selvrensing) i avlgpsrar er ogsa ekt. Forventet brukstid kan anses
som passert og utskifting kan planlegges. Korrogon og rust parer er pavist og dette er typiske alderssymptomer.
-Det ble pavist kondens padeler av rar i kjeller. Disse ber isoleres slik at kondens unngas.

-Deler av vannrer ligger i yttervegg. Dette gir risiko for at vann fryser og rar sprekker. Konsekvens vil veare
skader i lukket konstruksjon.

-Det er ikke dokumentert at endringer gjort pa anlegget ved fornyinger i seneretid er utfart av rerlegger.
Eventuelle arbeider utfart av ufaglaate gker risiko for lekkasjer.

10.2

'V armtvannsbereder

-Eventuelt lakkesjevann fra bereder vil ikke ledes til sluk, men gulv i rommet har kum for eldre drenering som kan
ta eventuelt lekkas evann. Funksjon og bortledning av vann her er usikkert og dette er ikke en optimal 1asning.

10.5

\Ventilasjon

-Det mangler ventiler for tilfarsel av friskluft i flere rom og tidvis dpning av vinduer er ngdvendig for & oppna
optimal luftutveksling. Ventiler eller tilsvarende god Iasning for luftutveksling ber etableres.

-V askekjeller har kun naturlig ventilasjon og dette skal gis TG-2 i en godkjent tilstandsrapport for & belyse at
optimal luftutveksling oppnas med mekanisk avtrekk.

-Det er ikke etablert tilluft fratilstatende rom til bad i 2.etasje. Dette |gses som oftest med spalte under der og er
\vesentlig for optimal luftutveksling i rom med avtrekk.

-Mangelfull ventilasjon gir tidvis hey luftfuktighet og redusert kvalitet pdinneluften. Dette kan gi negative
konsekvenser over tid bade bygningsmessig og helsemessig.
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TAKSTMANNENS VURDERING VED TG3:

7.1.2

Bad 1.etg Overflate gulv

-Flere fuger har sprukket og enkelte fliser er lgse fra undergulv. Bom under flere fliser gir risiko for at flere fliser
lasner. Arsak kan vaare bevegelser i underliggende konstruksjon eller bruk av feil lim under fliser.

-Det blir liggende vann ved spyling dusjhjarne og det males fall bort fra dusjhjerne pa gvrig gulv. Bruksvann og
lekkasjevann ledes ikke til sluk. Vann som eventuelt blir liggende pa gulv vil gi slitasje pafliser og fuger samt gke
risiko for &skli pa gulvet.

-Det er ikke etablert sikring mot lekkasjer ut av rommet ved daren og risiko for dette med falgeskader er til stede.
-Overnevnte forhold tilsier at det ber etableres nytt vatromsgulv med fall mot sluk, sikring mot lekkasjer ut av
rommet og med fliser som er festet til underlaget.

Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.

7.2.3

Bad 2.etg Membran, tettegjiktet og sluk

-Det gér rar inn i vegg mot kjekken og det er ikke tettet rundt disse rgrene. Risiko for vanninntrenging i
bakenforliggende konstruksjon er til stede.

-| det innerste hjgrnet er det tegn til at gulvet har sunket og dette kan ha skadet bakenforliggende membran. Risiko
for vanninntrenging i bakenforliggende konstruksjon er til stede.

-Det er ikke fremvist dokumentasjon for materialvalg og fagmessig utfert tettegikt. Kriterier for en godkjent
tilstandsrapport tilsier at dette ma fremvises for a oppna bedre tilstandsgrad da bygningsdelen er skjult og har flere
risikopunkter som ikke kan kontrolleres. Eventuell ufagmessig utfarelse gir gkt risiko for utettheter og lekkasjer
med felgeskader.

Utbedringskostnaden vurderes som middels, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
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