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Norsk takst

Tilstandsrapport

Enebolig
(© Nordlitoppen 48, 1743 KLAVESTADHAUGEN
(I SARPSBORG kommune

F gnr. 1041, bnr. 342

Sum areal alle bygg: BRA: 167 m? BRA-i: 147 m?

Befaringsdato: 21.01.2025 Rapportdato: 12.02.2025 Oppdragsnr.: 21001-1517 Referansenummer: JF1456

Autorisert foretak: Witek AS Sertifisert Takstingenigr: Ole Petter Sgtorp Var ref:

wWitek

TAKST OG EIENDOM

! Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



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.

WITEK AS

Norsk takst

Witek er et autorisert takstforetak med forretningslokaler pa Storbyen kjgpesenter i Sarpsborg. Selskapet ble etablert juli 2014 og
bestar for tiden av 7 godt kvalifiserte takstingenigrer med medlemskap i Norges Takst. Vare ansatte innehar sertifiseringer som

boligtakst, naeringstakst, skadetakst, TEGoVA Residential Valuer (TRV) og REV (Recognized European Valuer.

Vi utfgrer:

Tilstandsrapporter pa bolig og neering. Energiradgivning. Verdianalyse av bolig, naering, tomter og utbyggingsomrader.

Byggelansoppfelging. Skadetakster. Uavhengig kontroll. Reklamasjonsrapporter. Overtagelsesforretning.

Med variert bakgrunn og bred kompetanse sikres et godt grunnlag for var saksbehandling.

Witek

TAKST OG EIENDOM

Rapportansvarlig

Ole Petter Sgtorp
Uavhengig Takstingenigr
ole@witek.no

95811011

N

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
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1723 SARPSBORG Norsk takst

Boligen er en enebolig med kjeller oppfert i 1984, generelt
oppfert i kjente konstruksjoner og med en byggemetode som var
vanlig nar dette bygget ble oppfert.

Det er pavist avvik, men det meste som fglge av normal slitasje
og alder pa bygningsdelene. Det er viktig a papeke at bygningen
er oppfert i henhold til de forskrifter som gjaldt pa byggetiden.
Dagens forskriftskrav til blant annet fuktsikring, isolasjon, klima
og innemiljg er strengere enn det som gjaldt pa oppfarings
tidspunktet for dette bygget, og det ma derfor papekes et avvik i
forhold til dagens standard. Spesielt bygninger eldre enn 30 ar
kan ha skjulte feil og mangler som det ikke er mulig 3 oppdage
ved en visuell kontroll. Denne bygningen er na opprinnelig 41 ar
gammel og det kan ikke utelukkes at det kan avdekkes skjulte feil
og mangler ved bygningsmessige inngrep.

Selger opplyser om fglgende:

2021: Rehabilitering stue/kjgkken, ny dampsperre,
utlekting/etterisolert 50mm, nytt elektrisk anlegg pa innsiden av
dampsperre, nye overflater gips/parkett, ny kjgkken. Utfgrt pa
egeninnsats.

2021: Montert nye vindue og terrassedgr 2. etasje, ny belisting
innvendig og utvendig, nytt vannbrett (bortsett fra vaskerom og
bad). Utfgrt pa egeninnsats.

2021: Etterisolert loft med 150mm glava proff (pa kryss) til totalt
300mm. Utfgrt pa egeninnsats.

2021: Kledd underside av verandaen med panel, montert
downlights. Utfgrt pa egeninnsats.

2021: Skiftet terrassebord pa fremside av huset, ny beslag inn
mot husveggen. Utfgrt pa egeninnsats.

2021: Rehabilitering soverom 2. etasje, ny dampsperre,
utlekting/50mm isolasjon, ny elektrisk anlegg pa innsiden av
dampsperre, nye overflater gips/teppe. Utfgrt pa egeninnsats.
2021: Malt huset. Utfgrt pa egeninnsats.

2022: Montert ny takrenne, nedlgp og takfotbeslag. Utfgrt pa
egeninnsats.

2022: Etablert ny soverom der det var garasje fgr. Utfgrt pa
egeninnsats.

2022: Montert kjpkken 1. etasje og pusset opp overflater. Utfgrt
pa egeninnsats.

2022: Montert 3 nye vinduer 1. etasje (soverom 1, soverom 2,
kjgkken). Utfgrt pa egeninnsats.

2022: Montert vannmaler. Utfgrt av @stlandske Rgr AS.

2022: Montert vannkran til vaskemaskin pa teknisk 1. etasje.
Utfgrt av @stlandske Rgr AS.

2022: Satt opp lettvegg mellom hoveddel og utleiedel,
montering gastett dgr. Utfgrt pa egeninnsats.

2022: Montert ny inngangsdgr til hoveddel 2. etasje. Utfgrt pa
egeninnsats.

2022: Lagd lysgrav foran vindu (soverom 1. etasje). Utfgrt pa
egeninnsats.

Se for gvrig naermere opplysninger om de ulike bygningsdelene i
denne rapporten.

Enebolig - Byggear: 1984

Oppdragsnr.: 21001-1517

Befaringsdato: 21.01.2025

UTVENDIG Ga til side

Taktekkingen er av betongtakstein.

Takrenner, nedlgpsrgr og beslag av plastbelagt stal og plast.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har liggende bordkledning.
Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Det er synlig forenklet undertak.

Loftsluke er plassert i gang.

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass og 2-lags glass.
Bygningen har malt hovedytterdgr til hoveddel.

Bygningen har malt balkongdgr i tre.

Bygningen har malt ytterdgr til kjeller.

Balkong oppfert i trekonstruksjoner.

Terrasse oppfegrt i trekonstruksjoner.

Trapp i trekonstruksjon til hovedinngang.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av laminat, parkett, teppe og fliser.
Veggene har malte plater, tapet og malte flater.
Innvendige tak har malte plater.

Gulv mot grunn er av betongdekke.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Boligen har elementpipe, peis med innsats og sotluke.

Rom under terreng:
Gulvet er av betong, flis laminat og belegg.
Veggene har plater og tapet.

Boligen har malt og lakkert tretrapp.
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer og dgr med glassfelt.
Innvendig har boligen malt glatt dgr mot utleid del.

VATROM Ga til side

Vaskerom/inngang i hoveddel.
Pa gulv er det belegg.

Pa vegger er det tapet.

I himling er det malte plater.
Opplegg for vaskemaskin.

Bad i hoveddel:

Veggene har fliser.

Taket har mdf-panel.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det er plastsluk og smgremembran.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett
og dusjvegger/hjgrne.

Det er mekanisk avtrekk.

Bad i utleid del:

Pa gulv er det fliser med underliggende gulvbelegg.
Pa vegger er det fliser.

| himling er det malte plater.

Dusjhjgrne.

Toalett.

Nedfelt servant.

Vaskerom/teknisk rom i utleid del:
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Pa gulv er det laminat og betong.
Pa vegger er det malt tapet.

I himling er det trepanel.
Opplegg for vaskemaskin.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkken utleid del:

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter.
Benkeplaten er av laminat.

Det er platetopp, stekeovn og vannstoppsystem.
Opplegg for oppvaskmaskin.

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Kjgkken hoveddel:

Kjgkkenet har innredning med profilerte og vitrine fronter.
Benkeplaten er av laminat.

Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, micro, stekeovn og
vannstoppsystem.

Det er kjgkkenventilator med vedlikeholdsfritt plasma filter som er
integrert i platetopp.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side
Innvendige vannledninger er av kobber med og uten plastkappe og
plastrgr.

Stoppekran plassert pa/i vaskerom/teknisk rom i kjeller.
Rerskap i vaskerom/teknisk rom.

Det er synlig avlgpsrgr av plast.

Stakeluke i bod i kjeller.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er installert varmepumpe i stue i fgrste etasje.
Varmtvannstanken er pa 200 liter.

Plassert i vaskerom/teknisk rom.

63 AHS med overspenningsvern og div. jordfeilsautomater.
Sikringsskap plassert i vaskerom/teknisk rom.
Reykvarslere og brannslokningsapparat.

TOMTEFORHOLD G til side

Det er ukjent byggegrunn.

Dreneringen er fra 1984.

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker med isolering og
betong.

Tomten er skranende arrondert.

Fliser foran inngang til kjeller og betongstein i hage.

Utvendige avilgpsrgr er av ukjent type og utvendige vannledninger er
av ukjent type.

Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger og offentlig
avlgp via private stikkledninger.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Oppdragsnr.: 21001-1517

Befaringsdato: 21.01.2025

Lovlighet G4 til side

Enebolig

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

Det foreligger godkjente bygningstegninger. Det er ikke
fullstendig samsvar mellom byggemeldte tegninger mottatt
fra kommunen og dagens utnyttelse av eiendommen.

Awvik:

Kjeller:

- Det som er registeret som bod ved siden av Wc, er i dag
teknisk rom/vaskerom.

- Det som er registrert som Wc er i dag bad.

- Det som er registrert som stort soverom er i dag stue.

- Det er etablert en vegg med dgr inn mot trapp.

F@rste etasje:

- Det som pa tegning er spisestue, er i dag etablert som
soverom. Se egne beskrivelser om lysforhold og réemning.
- Vaskerom blir idag brukt som inngang/vaskerom.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa terrasse som er bygd
inn mot naboen garasje og del av balkongen pa kortside.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser til sgknad om
bruksendring.

Bod
¢ Det foreligger ikke tegninger
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

09O

Oppdragsnr.: 21001-1517
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Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Oppdraget er rekvirert av Patrick Jess. Hensikten med
oppdraget er a utarbeide en tilstandsrapport med verditakst i
forbindelse med salg av Nordlitoppen 48 i Sarpsborg kommune.
Taksten er avholdt etter beste skjgnn og i henhold til gjeldende
instruks og retningslinjer.

Det elektriske anlegget og rgropplegget er vurdert pa et enkelt
plan.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene.

Pipas og ildstedets branntekniske egenskaper er ikke kontrollert
i forbindelse med rapporten.

Besiktigelsen blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av
konstruksjoner. Endret bruk kan over tid avdekke skjulte feil og
mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Takstingenigr har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstingenigr ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Eier/rekvirent har fatt oversendt denne rapport for
gjennomlesning fgr den benyttes i salg. Alle
fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne rapporten er i
folge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er
fremvist takstingenigr, er dette spesielt nevnt som forevist i
denne rapport.

Teknisk utstyr er ikke funksjonstestet. Befaring er foretatt med
de begrensninger som fglger av at boligen var mgblert og i
bruk; mgbler, innredninger, Igsgre o.l. er ikke flyttet pa overalt.

Oppsummering av avvik

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

Enebolig

(( (&P STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

Utvendig > Utvendige trapper Gatil side
Vatrom > Kjeller > Bad > Generell Gatil side

Vatrom > Kjeller > Vaskerom/teknisk rom > Generell Gatilside

e © & & ¢

Vatrom > Fgrste etasje > Vaskerom/inngang > Ga til side
Generell
© Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Vatrom > Kjeller > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~Gatilside

s . . A til si vatrom
@© Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gatil side

Vatrom > Fgrste etasje > Bad > Overflater vegger og Gatilside

© Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side 0o
himling
Tomteforhold > T forhold Ga til side ol
©  Tomteforho errengtorho @ vatrom > Fgrste etasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT @ Vitrom>Forste etasje > Bad > Sluk, membran og Gé til side
f g tettesjikt
Vatrom > Kjeller > Vaskerom/teknisk rom > Ga til side !
Tilliggende konstruksjoner vatrom
0 Vatrom > Fgrste etasje > Bad > Sanitarutstyr og Ga til side
ot o innrednin
Vatrom > Fgrste etasje > Vaskerom/inngang > Ga til side g
Tilliggende konstruksjoner vatrom
0 Kjokken > Kjeller > Kjpkken > Overflater og G til side
. innredning
AP AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@  Utvendig > Taktekking Ga til side © Kjgkken > Kjeller > Kjskken > Avtrekk Gatil side

0 Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side 0 Kjgkken > Forste etasje > Kjgkken/stue m/trapp > Ga til side
Overflater og innredning
0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side -
(1) Kjokken > Fgrste etasje > Kjpkken/stue m/trapp > Ga til side
R Avtrekk
@© utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
2t o 0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
AT 0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0 Utvendig > Eldre vinduer Ga til side
0 U dig > Der til kiell G4 til side 0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
tvendig > Dor til kjeller Ga til side
© Utvendig>T G4 il side @ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank G til side
tvendig > Terrasse S
s g i 0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
© nnvendig > Overflater Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side @© Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
0 | dig > Etasjeskille farste etasj Ga til side 0 Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
nnvendig > Etasjeskille fgrste etasje S
© nnvendig > Radon G4 til side
0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
0 Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
0 Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
© Innvendig > Innvendige dgr til utleid del Gatil side
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Nordlitoppen 48, 1743 KLAVESTADHAUGEN Witek AS ‘ I I

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear
1984

UTVENDIG

{1 1cr)) Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

L) Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgpsrogr og beslag av plastbelagt stal og plast.

Det er ukjent hvor nedlgp som er fgrt ned i grunn ender opp.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

Beslag ved takfot gar ikke helt ut til vindski.
Nedlgp som gér ned i grunn, har ukjent avslutning.
For lite/ingn fall pa beslag/vannbrett over vindu.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

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

Takstmann har ikke kjennskap til takvinkel og ruhet pa overflate. Det bgr foretas naermere undersgkelser om det bgr sikres mot nedfall av sng og is pa

steder hvor personer kan oppholde seg.
Vannbrett ma utbedrett.
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Tilstandsrapport

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har liggende bordkledning.

Konstruksjonen er skjult og derfor umulig a fastsette konkret.

Det kan forventes at det er noe svakheter i bindingsverk pa grunn av alder. Eventuelle svakheter blir som regel rundt vinduer og i bunnsviller.

Vurdering av avvik:
* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Stedvis noe rate og manglende avstand til beslag.

Konsekvens/tiltak
¢ Lokal utbedring ma utfgres.

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

Rateskadet kledning ma utbedres.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.
Det er synlig forenklet undertak.
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Tilstandsrapport

Loftsluke er plassert i gang.

Takkonstruksjon er begrenset inspisert pga. vanskelig adkomstforhold.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
e Det er pavist avvik rundt gjennomfgringer i takflaten.

Skade i sutaksplate.
Stedvis noen skjolder.

Konsekvens/tiltak
o Lufting/ventilering bgr forbedres.

* Paviste skader ma utbedres.

Overvak tilstand jevnlig for a se mulig utvikling over tid.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass og 2-lags glass.

2019: Bad i fgrste etasje.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Kondens og sprekker i forring pa vindu pa bad i fgrste etasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ytterligere undersgkelse.
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Tilstandsrapport

Eldre vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.
1982: Vaskerom/teknisk rom og stue i kjeller.

Arstall: 1982 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a dpne/lukke.

Etterslep av vedlikehold. Vindu har oppnadd forventet brukstid.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Bolig med gamle vinduer kan opp mot 40 prosent av varmen forsvinne ut gjennom vinduene. Varmetapet kan ofte halveres ved a bytte ut de gamle
vinduene med moderne vinduer.

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgr til hoveddel.
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Tilstandsrapport

Der til kjeller
Bygningen har malt ytterdgr til kjeller.

Vurdering av avvik:
* Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Ufagmessig utfgrelse av beslag.

Lgst handtak.
| bolig med gamle dgrer kan opp mot 40 prosent av varmen forsvinne ut gjennom dgrene. Varmetapet kan ofte halveres ved a bytte ut de gamle dgrene

med moderne dgrer.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det ma paregnes utbedringer/utskiftninger.

Balkongdgr

Bygningen har malt balkongdgr i tre.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong oppfgrt i trekonstruksjoner.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fukt-/rateskader i konstruksjonen.

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
Stedvis enkle/manglende utfgrelser av undertak, fundamentering og balkong.

Manglende rekkverk pa trapp.
Sgyler star for naerme grunn og takstein.

Konsekvens/tiltak

¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

* Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.
Rekkverk ma monteres.

Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.
@ke avstand fra sgyler mot grunn og utbedre fundamentering mot takstein,

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Terrasse

Terrasse oppf@rt i trekonstruksjoner.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Manglende gelender i trapp.
Helt tette terrassebord og manglende fall som kan lede til vannansamlinger pa terrasse.

Skjevheter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.
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Tilstandsrapport

Utvendige trapper

Trapp i trekonstruksjon til hovedinngang.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat, parkett, teppe og fliser.
Veggene har malte plater, tapet og malte flater.
Innvendige tak har malte plater.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Deler av overflatene har TG 1.
Overflater er av ulik tid, og fremstar saledes med forskjeller av slitasjegrad, utfgrelse og behov for vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Den enkelte ma vurdere behov for tiltak.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Gulv mot grunn er av betongdekke.

Rommet er mgblert, noe som begrenser malingene.

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

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.

Etasjeskille fgrste etasje

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Rommet er mgblert, noe som begrenser malingene.

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

Knrkk i gulv.
Skader i undertak.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.

Radon

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

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

Eiere av utleieboliger bade private og offentlige ma kunne dokumentere at radonnivaet oppfyller kravene i stralevernforskriften.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

2 Ppipe og ildsted
Boligen har elementpipe og peis med innsats.

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

Dgr tar i flis.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naeermere undersgkelser av pipelgp.

Justering.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet er av betong, flis laminat og belegg.
Veggene har plater og tapet.
Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i under trapp. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 7.

Det gjgres oppmerksom pa at innkledning av murkonstruksjoner under terrengniva alltid er a betraktes som en risikokonstruksjon med fare for
magasinering av fukt.

Undersgkelsene er begrenset pga mye lagret og termomur. Det ble derfor malt i list.

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

Misfarging/svertesopp pa gips i bod.

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

Det ma gjgres ytterligere undersgkelser og utbedring. Punktet ma ses i ssmmenheng med drenering.

Innvendige trapper

Boligen har malt og lakkert tretrapp.

Vurdering av avvik:
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Manglende rekkverk i bunn av trapp.
Noen merker i trapp.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Rekkverk ma monteres.
Dersom trappen skal tilfredsstille dagens krav ma det utfgres tiltak.
Vedlikehold.
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Tilstandsrapport

Innvendige dgrer
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer og dgr med glassfelt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Stedvis noen merker pa overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vedlikehold.

Innvendige dgr til utleid del
Innvendig har boligen malt glatt dgr mot utleid del.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Manglende handtak og manglende sluttfgrelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Montere handtak og sluttfgre jobb.
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Tilstandsrapport

VATROM

KJELLER > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Pa gulv er det fliser med underliggende gulvbelegg.
Pa vegger er det fliser.
I himling er det malte plater.

Dusjhjgrne.
Toalett.
Nedfelt servant.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

KJELLER > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i hulltakingen. Hulltaking er foretatt ved/i bod.

Det var ingenting & male i, sa det er ikke gjort fuktundersgkelser.

Vurdering av avvik:
 Ved inspeksjon av konstruksjon etter hulltaking mot vatsone registreres skade i veggen.

Det ble registrert svertesopp i vegg mot bad.

Konsekvens/tiltak
¢ Badet/vatsonen star foran utbedring
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Tilstandsrapport

KJELLER > VASKEROM/TEKNISK ROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Pa gulv er det laminat og betong.
Pa vegger er det malt tapet.
I himling er det trepanel.

Opplegg for vaskemaskin.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

KJELLER > VASKEROM/TEKNISK ROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

F@RSTE ETASJE > VASKEROM/INNGANG

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Pa gulv er det belegg.
Pa vegger er det tapet.
I himling er det malte plater.

Opplegg for vaskemaskin.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

F@RSTE ETASJE > VASKEROM/INNGANG
Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

F@RSTE ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: kontrollerklzeringer.

Selger opplyser om fglgende:
Tiltakshaver: Team ungdomsbygg AS

Arstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

F@RSTE ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Veggene har fliser.
Taket har mdf-panel.

Lister bgr heves for a hindre skader ved vannsgl.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.
e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), I@sningen eller byggematerialet er uegnet

Noen avskallinger i fliser.

Konsekvens/tiltak
o Fuger bgr skiftes ut.

¢ Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

F@RSTE ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Det er ikke tilgang for a kontrollere om det er fgrt membran opp bak terskellist.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

e Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/fall-lgsning pa vatrommet.
Liten svanke utenfor dusjsone hvor vann kan samle seg om det kommer vann dit.

Konsekvens/tiltak
o Fuger bgr skiftes ut.

Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Oppdragsnr.: 21001-1517 Befaringsdato: 21.01.2025 Side: 21 av 42



Nordlitoppen 48, 1743 KLAVESTADHAUGEN
Gnr 1041 - Bnr 342
3105 SARPSBORG

Tilstandsrapport

F@RSTE ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentasjon i form av sjekklister.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Witek AS

Roald Amundsens gate 36
1723 SARPSBORG

N1

Norsk takst

Utilfredsstillende Igsning pa rgrgijennomfgringer i vegg under servant, som kan kan gi gkt risiko for fuktinntrening og skader i tilstgtende konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokal utbedring.
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Tilstandsrapport

F@RSTE ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.
e Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.

Vann renner sakte ned i servant.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

F@RSTE ETASJE > BAD

(JED Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

Fuktstyrt og ikke funskjonstestet.

F@RSTE ETASJE > BAD
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Tilstandsrapport

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.
Hulltaking er foretatt ved/i Soverom.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 6.

KIGKKEN

KJELLER > KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter.
Benkeplaten er av laminat.

Det er platetopp, stekeovn og vannstoppsystem.
Opplegg for oppvaskmaskin.

Noen mindre merker.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke montert komfyrvakt i kipkkenet som er krav pa dette kjgkkenet ut ifra alder.

Sredvis behov for justering.

Konsekvens/tiltak
¢ Komfyrvakt ma monteres.
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Tilstandsrapport

KJELLER > KJBKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
* Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

F@RSTE ETASJE > KIGKKEN/STUE M/TRAPP
Overflater og innredning

Kjpkkenet har innredning med profilerte og vitrine fronter.

Benkeplaten er av laminat.
Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, micro, stekeovn og vannstoppsystem.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke montert komfyrvakt i kiskkenet som er krav pa dette kjpkkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
¢ Komfyrvakt ma monteres.
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Tilstandsrapport

F@RSTE ETASJE > KIBKKEN/STUE M/TRAPP

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med vedlikeholdsfritt plasma filter som er integrert i platetopp.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjpkkenet har ventilator med omluft.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Om mulig bgr det etableres ventilasjons kanal ut i det fri fra ventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med og uten plastkappe og plastrgr.
Stoppekran plassert pa/i vaskerom/teknisk rom i kjeller.

Rerskap i vaskerom/teknisk rom.
Vurdering av avvik:

® Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger av kobber.
Manglende siklemikk pa r@r som gar ut pa bad.

Konsekvens/tiltak

® Rgrkurser pa r@r-i-rgr system bgr merkes.

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
| forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rgr.
Det ma gjgres tiltak, jamfgr «Sluk og membran» for bad.
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Tilstandsrapport

Avlgpsrgr

Det er synlig avlgpsrgr av plast.

Stakeluke i bod i kjeller.

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

Det bobler i avigp.

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

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

Ytterligere undersgkelse.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

* Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Utvendig ventiler er stedvis veerslitte og feilmontert.
Underliggende bord til ventil vil fgre vann inn mot vegg.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.
¢ Bedre ventilering ma etableres.

Lokale utbedringer.
Feilmonterte/avvik pa ventiler kan skape ytterligere rate/skade i vegg.

Varmesentral

Det er installert varmepumpe i stue i fgrste etasje.

Selger opplyser om fglgende:
2021: Service pa varmepumpe.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa 200 liter.

Plassert i vaskerom/teknisk rom.

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

e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Oppvarming

Varmekabler.
Vedovn.
Varmepumpe.

Elektrisk anlegg

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

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

63 AHS med overspenningsvern og div. jordfeilsautomater.

Sikringsskap plassert i vaskerom/teknisk rom.

Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset kontrollert i
forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av autorisert firma.

Selger opplyser om fglgende:

Det foreligger en eltilsynsrapport fra 2021 men det ble foretatt noen flere arbeider pa anlegget etter denne.
Varmekabler i alle rom i kjeller bortsett fra bod/teknisk og soverom (ny etablert/tidligere garasje).

Det er fremvist en el. kontroll som er utfgrt av Sarpsborg El. installasjon utstedt 04.09.2023. Se vedlegg.

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)?

Oppdragsnr.: 21001-1517 Befaringsdato: 21.01.2025 Side: 29 av 42



Nordlitoppen 48, 1743 KLAVESTADHAUGEN Witek AS ‘
Gnr 1041 - Bnr 342 Roald Amundsens gate 36 k I I
3105 SARPSBORG 1723 SARPSBORG  Norsk takst

Tilstandsrapport

Nei
Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2013: Rehabilitering av sikringsskap av Storm Elektro AS.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei Elektriske arbeider fgr 2020 ble utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet, fra 2020 av ble alt gjort av fagfolk pa dugnad.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
- Montert nytt anlegg nye kurser stue/kjgkken (fagfolk/dugnad)
- Montert kontakt til varmepumpe (fagfolk/dugnad)
- Montert nytt anlegg pa soverom 2. etasje (fagfolk/dugnad)
- Montert downlights ute 1. og 2. etasje (fagfolk/dugnad)
- Lagt opp nytt anlegg til kjpkken 1. etasje (fagfolk/dugnad)
- Lagt opp nytt anlegg soverom (gamle garasje) (fagfolk/dugnad)
- Montert elbil lader (fagfolk/dugnad)
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Det foreligger ikke samsvarserklzering pa annet enn hva som er nevnt og det er usikkert om ytterligere anlegg er endret etter 1999.

Generell kommentar

Anlegget er kun visuelt besiktiget. EL. anlegget er ikke videre vurdert da dette ikke er takstingenigrens kompetanseomrade.

Det anbefales alltid eltakst ved tvil om funksjonalitet og kapasitet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

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

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

Reykvarslere og brannslokningsapparat.

Det anbefales & ha brannslokningsapparat pa soverom.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Ja

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Det er ukjent byggegrunn.

Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke kommentert.

Fuktsikring og drenering
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Tilstandsrapport

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dreneringen er fra 1984.
Stedvis synlig grunnmursplast.

Det kan ikke garanteres at dreneringen ikke er mangelfull, da dette er en lukket konstruksjon, og ikke mulig a sjekke under bakkeniva.

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

» Utvendig tetting/fuktsikring av grunnmuren er avsluttet under utvendig terreng.

Det er ikke montert topplist pa grunnmursplast som dermed spriker.
Det er ukjent om det er grunnmursplast rundt hele bygget.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

¢ 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.

Ikke er tilstrekkelig festet/manglende topplist eller lignende kan medfgre at vann trenger inn mellom grunnmursplast og grunnmur, og at fukt star inn mot
grunnmur, som igjen kan fgre til fuktskade osv.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker med isolering og betong.

Store deler av grunnmur er dekket eller ligger under terreng og er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Vurdering av avvik:
 Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
¢ Lokal utbedring ma utfgres.

Anbefaler 3 fglge med videre utvikling.

Forstgtningsmurer

Forstgtningsmurer er av betongstein og lettklinker.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
e Det er pavist stgrre sprekker og/eller skjevheter i muren.

* Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Konsekvens/tiltak
® Paviste skader ma utbedres.

o Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Terrengforhold

Tomten er skranende arrondert.

Fliser foran inngang til kjeller og betongstein i hage.

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

» Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.
Fliser er sprekte og Igse og betonstein er ujevn.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type og utvendige vannledninger er av ukjent type.
Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger og offentlig avligp via private stikkledninger.

Vann og avlgpsledningene er ikke kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal kontrolleres, kan dette utfgres ved
hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.

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

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

Bod
Anvendelse
Byggear Kommentar
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Redskapsbod oppfgrt i enkle trekonstruksjoner, fundamentert pa punktfundamenter av Leca lagt direkte pa terreng. Veggene er
kledd med overflatebehandlet trepanel, og det er saltak yttertak tekket med asfaltpappshingel.

Etterslep av vedlikhold.

Det har ikke blitt utfgrt en tilstandsvurdering av redskapsbod.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

Fgrste etasje 84 84 111

Kjeller 63 17 80

Ssum 147 17 111

SUM BRA 164

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Vaskerom/inngang, Gang, Bad,
Forste etasje Kjpkken/stue m/trapp, Soverom 1,

Soverom 2, Stue m/trapp

Bad, Kjokken, Vaskerom/teknisk rom,
Kjeller Entré, Gang, Soverom 1, Stue, Soverom Bod med utvendig adkomst
2, Trapperom

Kommentar

Mht. romangivelse presiseres det at rom angis uten hensyn til byggeforskriftenes krav til rom, funksjonskrav og rommenes bruk kan veere i
strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter NS3940. Arealer angis som oppmalt pa stedet og kan avvike i forhold til tillatt
utnytting.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:
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Det foreligger godkjente bygningstegninger. Det er ikke fullstendig samsvar mellom byggemeldte tegninger mottatt fra
kommunen og dagens utnyttelse av eiendommen.

Avvik:

Kjeller:

- Det som er registeret som bod ved siden av Wc, er i dag teknisk rom/vaskerom.
- Det som er registrert som Wc er i dag bad.

- Det som er registrert som stort soverom er i dag stue.

- Det er etablert en vegg med dgr inn mot trapp.

F@rste etasje:
- Det som pa tegning er spisestue, er i dag etablert som soverom. Se egne beskrivelser om lysforhold og rgmning.
- Vaskerom blir idag brukt som inngang/vaskerom.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa terrasse som er bygd inn mot naboen garasje og del av balkongen pa kortside.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser til sgknad om bruksendring.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Det er ikke dokumentert bruken av kvalifiserte handverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra
den eller de handverkerne som ble brukt.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja D Nei

Kommentar: Det som er registrert som et soverom ved stue i fgrste etasje har ikke et vindu som gir tilstrekkelig lysforhold eller
rgmningsvei.

Bod

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM flerasseogibalkonzareat

(BRA-b) (TBA)
Etasje 3 3

SumMm 3
SUM BRA 3

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Bod

Etasje

Kommentar

Mht. romangivelse presiseres det at rom angis uten hensyn til byggeforskriftenes krav til rom, funksjonskrav og rommenes bruk kan veere i
strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter NS3940. Arealer angis som oppmalt pa stedet og kan avvike i forhold til tillatt
utnytting.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
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Kommentar:
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)

Enebolig 147 17

Bod 0 3

Kommentar

Enebolig Arealene er oppmalt pa stedet. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
byggeteknisk forskrift og ha manglende godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten
at dette vil fa betydning for takstmannens valg.

Bod Arealene er oppmalt pa stedet. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om

rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
byggeteknisk forskrift og ha manglende godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten
at dette vil fa betydning for takstmannens valg.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
21.1.2025 Ole Petter Sgtorp Takstingenigr

Patrick Jess Kunde

Matrikkeldata

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

3105 SARPSBORG 1041 342 0 606.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Nordlitoppen 48

Hjemmelshaver
Jess Patrick
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Nordlitoppen pa Klavestadhaugen i Sarpsborg kommune, og har en barnevennlig beliggenhet med begrenset biltrafikk.
Omradet bestar i hovedsak av enebolighebyggelse oppfgrt pa 1980-tallet, og ligger med umiddelbar nzerhet til fine turomrader i skog og mark.
Det er kort vei til barnehage, barne- og ungdomsskole, butikker og idrettsanlegg m.m. Det er gangavstand til bussholdeplasser med gode
forbindelser til Sarpsborg sentrum som ligger med en avstand pa ca. 6 km.

Adkomstvei

Eiendommen ligger inn til offentlig vei.

Tilknytning vann

Offentlig, via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Offentlig, via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger innenfor regulert omrade. Se plananalysen for mer informasjon.
Om tomten

Tomten er opparbeidet med grgntarealer slik som gressplen prydbusker og hekkbeplantning. Det er innkjgrsel med betongstein og gardsplass.
Tinglyste/andre forhold

Servitutter og rettigheter er ikke innhentet, og eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen.
Takstingenigr er ikke gjort kjent med andre forhold som kan begrense verdien ved salg eller omsetning enn det som er nevnt i taksten.

Eier/rekvirent har fatt oversendt denne rapport for giennomlesning fgr den benyttes i salg. Alle fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne
rapporten er i fglge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er fremvist takstingenigr, er dette spesielt nevnt som forevist i denne
rapport.

Siste hjemmelsovergang

Kigpesum Ar Type
2200 000 2022 Opphgr av samboerskap

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Iglzzinomgétt Nei
Eiendomsverdi.no Div. opplysninger om eiendommen. Gjennomgatt Nei
Meglerpakke Div. opplysninger om eiendommen. Gjennomgatt Nei
Eier Div. opplysninger om eiendommen. Gjennomgatt Nei

El. kontroll Div. opplysninger om eiendommen. Gjennomgatt Ja
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis 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 seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
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)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

e 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 & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

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

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

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

veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

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

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

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

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

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

» Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

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

¢ Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
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ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

* | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/JF1456

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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Oppdragsinformasjon

NEK 405-2, elkontroll bolig

Nordlitoppen 48

Jess, Patrick

Dato
Kontrollgr

Kunde

Kontrollsted

Sarpsborg €) Installasjon

30.01.2025

Jonas Hansen jonas@sarpsborgel.no
Jess, Patrick

Nordlitoppen 48 - Nordlitoppen 48
Nordlitoppen 48

SARPSBORG ELINSTALLASJON AS
Vogts Vei 1

1710 Sarpsborg

Vogts vei 1

1710 SARPSBORG

97543638



Nordlitoppen 48

Jess, Patrick Sarpsborg €] Installasjon

Sertifikat - Elektrotermografi

< Nemko Sertifikat: Elektrotermografi Utsteder: Nemko
bereonsertiiert Utsted til: Jonas Hansen Utstedt dato: 06.09.2024
Flektrotermografl it NEK 4051 Sertifikatnr: Gyldig til: 06.10.2025

Sertifikat - Elkontroll neering

< Nemko Sertifikat: Elkontroll naering Utsteder: Nemko
Pereomeartificart Utsted til: Jonas Hansen Utstedt dato: 06.09.2024
Elkontroll Naering iht. NEK 405-3 Sertlflkatnr Gyldlg tll 06092025

Sertifikat - Elkontroll bolig

< Neka Sertifikat: Elkontroll bolig Utsteder: Nemko
Utsted til: Jonas Hansen Utstedt dato: 04.09.2023
Personsertifisert
Elkontroll Bolig int., NEK 405-2 Sertifikatnr: 804.12-2733 Gyldig til: 29.08.2028

Kalibrert utstyr brukt under kontrollen

Verktay Fabrikat Type Serienr. Kalibrert
Flir kamera FLIR FLIR-E6390 63995741

Metrel Installasjonstester Metrel MI3125 BT 22011792 07.06.2023
Innledning

SARPSBORG ELINSTALLASJON AS har i henhold til oppdrag, utfart kontroll for Jess, Patrick i henhold til
standarden NEK 405-2 Brannforebyggende elkontroll bolig

Beskrivelse av oppdraget

Standarden NEK 405-2 ligger til grunn for oppdraget og gjennomgang av installasjon er basert pa kontroll- og
informasjonsmetodikk beskrevet i kapittel 8. Ved gjennomgang av kontrollpunkene utfgres det som falger:

« Visuell kontroll (stikkprgvekontroll) av elektriske installasjoner med &pning av et utvalg av risikopunkter.
« Elektrotekniske malinger.

 Rapportering av registrerte malinger og avvik.

Vurderinger er basert pa tilgjengelig informasjon pa besiktigelsesdagen. Det tas forbehold om skjulte feil og
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mangler som en normal, aktsom vurdering ikke kan avdekke.

Oversikt over avvik fordelt pa tilstandsgrader

N
~
o

Tabellen viser antall avvik fordelt pa tilstandsgrader.

Hvordan lese denne rapporten?

Beskrivelse Tilstandsgrad
Ingen avvik TG
Ikke behov for tiltak. ‘n
Mindre avvik TG

Forbedringstiltak eller informasjon.

Viktig avvik
Utbedres iht. naermere anbefaling. Sikkerhets- og forskriftsavvik med mindre risiko enn avviksklasse 3.

Alvorlig avvik
Utbedres straks. Sikkerhets- og forskriftsavvik som medfgrer at spenning tas av anleggsdel.

Tabellen beskriver de forskjellige tilstandsgradene.

Utbedring av avvik

Vi anbefaler om & ta kontakt med en autorisert elektroentreprengr for utbedring og lukking av avvik. @nsker
dere rabatt pa forsikring méa avvik utbedres og rapport legges inn i FG-kontroll som er en felles database for
forsikringsselskaper.

Konklusjon

Anlegget ser ut til & veere i god stand, men mangler dokumentasjon pa store/hele deler av anlegget.
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Elektromaling

Plassering Kontrollpunkt R iso

(Mohm)

68.021 - Bad hoveddel 0,23 «
68.013 - Bad utleiedel 0,35 «
68.018 - Kjskken hoveddel 0,21 «l
68.010 - Kjgkken utleiedel 0,16 «l
68.003 - Sikringsskap 5,34 @
68.020 - Soverom 1 hoveddel 0,22 «l
68.007 - Soverom 1 utleiedel 0,20 «l
68.019 - Soverom 2 hoveddel 0,07 «
68.009 - Soverom 2 utleiedel 0,16 «l
68.008 - Stue utleiedel 0,36 «l
68.016 - Stue utleiedel 021 «
68.014 - Teknisk rom utleiedel 0,10 «l
68.017 - Utvendig 020 @
68.023 - Vaskerom hoveddel 0,15 «
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SlsXey¥A Bad hoveddel

Beskrivelse

Kabel er ikke avsluttet forskriftsmessig. Jf. FEL § 20.

Kabel o baderomsinnredning
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Bilder etter utbedring

Utbedring

Awvik utbedret

Kabel er avsluttet og bokset Jonas Hansen
30.01.2025
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Jess, Patrick

SlsXeivA Bad utleiedel

Beskrivelse

Jordet stikkontakt er ikke tilkoblet anleggets jordpotensiale (PE-jord). Jf. FEL § 21.

Veldig hgyt resultat (0,95 ohm)

Awvik utbedret
Apnet stikkontakten og skrudde jordingen bedre. Nytt resultat 0,35 ohm Jonas Hansen
30.01.2025




Nordlitoppen 48
Jess, Patrick

68.026 J]els;

Beskrivelse

Koblingsboks mangler tilstrekkelig mekanisk beskyttelse. Jf. FEL § 20.

Sarpsborg € Installasjon

Mangler lokk
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Bilder etter utbedring

Awvik utbedret

Lokk er montert. Jonas Hansen
04.02.2025

GreRotel Det elektriske anlegget generelt ‘TG]

Dokumentasjon av installasjon/utstyr mangler. Jf. FEL § 12.

Dato/sign
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TSNV 0NN Sikringsskap

Beskrivelse

Kabelgjennomfaring i fordeling er ikke forskriftsmessig tettet. Jf. FEL § 22.

A

it

n‘l

1
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Awvik utbedret

Dato/sign
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GIeHe0pd Sikringsskap

Beskrivelse

Det kreves dobbelisolert/klasse Il installasjon for & unnga bergringsfare Jf. FEL § 21.

Gjelder avgreningen til 25/3 sikring

e en R
L1 L2 LS ] L2




Nordlitoppen 48
Jess, Patrick

Bilder etter utbedring

Ridon

Ao Pigpu 190100 i, it

Utbedret

o

Utbedre

Sarpsborg € Installasjon
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Awvik utbedret

Byttet til dobbeltisolert Jonas Hansen

30.01.2025
CLNO[0ZY Sikringsska L
63,004 [ETRRREERR &

Beskrivelse

Kursfortegnelse anbefales skiftet. Jf. FEL § 32.

Stemmer ikke overens med sikringene

Kursfortegnelse -
[ €
sy
X Antenne
| o
I Tomreiee |t E
e
= et 440 kst sty I o B et
b b T e, ||1||!HI[.I
e ! e a8 o
3 e et Do g e oSt gt "W FEL og Aidon sin vebedring
3 Vipo o ighen hendeten som ot ned eteirong s l_!'.ﬂlﬂ!;
oncteiiryswen e | LI Vi esreier ot instabasgoren a1
et g Fastorirtoce
= = 1
B T e e
[ Ovmesnngaem [ | rem| 0 ..w'-'
(7 Ovespergern I A
B i R
ajws m'n"m m |
5 | Vashemaskin [ CEE =
o Tehevanme I [ L — [z
e 0 I E Y 3
|8 | sekom w |c [® [m %
| Vindtang bl e, soveror 2 I B =
70 Vaskarom, smelook ved rses w o (@ [a
(31 Resere O L 5
(72| Soverom gang. bad 0 |e [w A P
D - ) 5
4 Oppraskimaakn W e (% A 5
(75| varmepurrge O e B
16 Ko SLE e T
(17 | Sovevom boder w |e (% (A i
o o N 3
9 mingerte [
| 20 tes ik e m |t [» [o
' i sura Q
! 3
a) 0,

Avvik utbedret

Ny kursfortegnelse er opprettet. Kunde henger opp selv. Jonas Hansen
04.02.2025




Nordlitoppen 48
Jess, Patrick

Grepepis) Utvendig
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Kabel er ikke avsluttet forskriftsmessig. Jf. FEL § 20.

Sarpsborg € Installasjon
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Bilder etter utbedring

Awvik utbedret

Kabel er avsluttet. Jonas Hansen
04.02.2025

SIeNorad \/armekabler

Beskrivelse

Dokumentasjon av skjult varme mangler. Den skal inneholde teknisk informasjon om utstyr, varmesystem,
plassering av utstyr og brukerveiledning. Jf. FEL § 12.

Awvik utbedret

Dato/sign
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‘ 1. Inntak og sikringsskap

Sarpsborg @) Installasjon

1.1 Er det varmgang i tilkoblinger? Ok
1.2 Er anlegget dimensjonert riktig mht. sikringsstarrelser og kabeltversnitt? Ok
1.3 Kontroller sikringslokk og bunnskruer (UZ) Ikke aktuelt

1.4 Kabelinnfgring

Kabelinnfgring

1.5 Isolasjonsmaling

Registrer isolasjonsmaling

1.6 Vern, Jordfeilvern og lysbuevern Ok
1.7 Overspenningsvern Ok
1.8 Jording og utjevning — sikringsskap Ok
1.9 Kontroller at sikringsskap er ryddig Ok

‘ 2. Installasjon forgvrig

2.1 Jording og utjevning — installasjon

Kontinuitetsmaling registrert
Utstyr mangler tilstrekkelig
jordpotensiale

2.5 Kontroller skjult varme

Mangler dokumetasjon




