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Om Tilstandsrapporten

Hvordan lese rapporten

Tilstandsrapporten viser hva som har blitt undersgkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke annet er
kommentert bestar undersgkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022. Norsk Standard 3600:2018 er
ogsa lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel falgende bestemmelser:

* 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun pafglgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
* 13.2 - Vurdering av teknisk verdi

* 14.3 - Oppsummering

* Tabell A.1 (kun pafglgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)

* Tabell A.3 - Undersgkelser av fellesdeler

» Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert pa avhendingsloven. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forstaelse er ogsa lagt til
grunn, herunder forhold som har registrerte hoye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og apenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Stikkprgveprinsippet er benyttet.

| rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forstaelse. De sjekkpunkter som har fatt TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne tilstandsrapporten er a bidra til & vurdere boligens tilstand,
oppfylle selgers opplysningsplikt overfor kjgper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger som gjelder byggetekniske forhold for
boligen, som kjgper anbefales vaere spesielt oppmerksom pa.

Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver pa en enkel og visuell mate en tilstand eller en risiko opp mot referanseniva. | tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grent, gult og redt.

TG 0 og TG 1 benyttes nar tiltak vurderes som ikke ngdvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med arsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Dokumentasjonskrav

Dersom det har veert utfgrt reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem arene, og arbeidet er utfart av
kvalifiserte handverkere, etterspgrres dokumentasjon pa arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
handverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklaering for arbeid utfert etter 01.01.1999, samsvarserklzeringen etterspgrres. Dersom det har veert

utfert el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserkleering og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig.
Graden kan ogséa brukes nér delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse mangler

TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, 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 & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til &
overvake delen spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller fglgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nadvendig)

Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utfgrelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa utbedringskostnaden. For
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersgkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har veert mulig & undersgke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sng pa undersgkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

i Informasjon

Ikonet (i) benyttes til a gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

EIENDOM | 15077859, Ekeberglia 9, 1356 BEKKESTUA Side 3/17



Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 19.12.2025 Type objekt Tomannsbolig
Referansenummer 15077859 Gate/vei adresse Ekeberglia 9
Meglerforetakets oppdragsnummer | 9-25-1065 Postnummer/sted 1356 BEKKESTUA
Hjemmelshaver/selger Ingrid Synngve Torp Kommune 3201 - Baerum
Bygningssakkyndig inspektar Hans-Kristian Brekkas Gnr./Bnr./Festenr.: 8/273/1863
Tilstede pa befaringen Ingrid Synngve Torp Seksjonsnr. 2

Utvendige snadekte flater Nei Tomt Festet tomt: 1863 m?
Utetemperatur 5°C

Rapportdato 05.01.2026

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype | Byggar | Tilbygg | Ombygging

Leilighet | 1957 |

Byggemate

Horisontaldelt tomannsbolig beliggende pa Bekkestua, Beerum kommune. Tomt opparbeidet med blant annet gressplen, treer, prydbusker og diverse

beplantning.

Boligen er oppfart med grunnmur og gulv mot grunn av betongkonstruksjoner. Etasjeskillere og baerende konstruksjoner av trekonstruksjoner.
Yttervegger av bindingsverk utvendig kledd med stdende panel. Saltak av trekonstruksjoner tekket med takstein. Boligen har profilert ytterder.
Vinduer med rammer/karmer av tre, og tre-lags glass fra 1984/1985. Balkongder med rammer/karmer av tre, og tre-lags glass fra 1985. Oppvarming

med elektrisitet og vedfyring.

Tomannsbolig over 2 etasjer.

2. Etasje bestar av trappegang, gang, 4 soverom, kjekken, stue og bad.
1. Etasje bestar av entre.

Utgang fra stue til balkong pa 5 m2.

Boligen disponerer to garasjeplasser i kjeller pa 19 m2 og 21 m2.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

\
38 7%

TG 1iorden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nadvendig TGIU Ikke undersakt
Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
Vatrom 0 Overflater vegger

0 Fallforhold (gulv) 8
0 Ventilasjon 8
Kjokken 0 Vannrgr 9
0 Annet 9
Jvrige rom 0 Innerdgrer 9
0 Overflater himling 9
0 Overflater gulv 9
lldsteder / skorsteiner 0
innvendig. (Omfatter ikke Skorsteiner inne i boligen 10
funksjonalitet og innvendig
pipelgp)
o Skorsteiner inne i boligen
Innvendige trapper o Innvendige trapper 10
Tekniske anlegg, VVS G
anlegg (Sjekkpunkter utover Hovedstoppekran 1
det som er inkludert i andre PP
rom)
Elektrisk anlegg o Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 12
Yttervegger inkl. fasader og \ . .
konstruksjon O Fasader ink. kledning 12
Dgrer og vinduer O Vinduer 12
O Darer 12
Yttertak O Helhetsvurdering 13
Balkonger, terrasser, O Utkragede eller understattede konstruksjoner (balkonger, 13
veranda etc verandaer)
Grunnmur, fundamenter 0 Grunnmur 13
Drenering 0 Alder 14
0 Fuktsikring av grunnmur 14
Stikkledninger og tanker 0 Vann- og avlgpsledninger (ink. stikkledninger) 14
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmalinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilharer
denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen
veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri heyde (hgyde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved nedvendige apninger
i etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas av trappen. | etasjen under males gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige s@yler og lignende er unntak og skal males selv om de ikke oppfyller disse vilkarene og
uansett om de har &pning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshayde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshayde, opplyses som areal med lav himlingshgyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingsheyde (ALH).

Primeerrom (P-rom) og Sekundaerrom (S-rom)

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primeer- og sekundeerrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er viderefgrt fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmalinger - 2014. Det er bruken av
rommene pa befaringstidspunktet som avgjer om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

Fysisk oppmaling og kontrolimaling

Det gjeres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjeres spesielt oppmerksom pa at kontrollmaling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrolimaling i de fleste tilfeller kun kan utfgres av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere starre enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer for innvendige
vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan veaere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel veere maleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert pa observasjoner gjort pa befaringstidspunktet.

Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for @ innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller veere betydelige.

Skjgnnsvurderinger

| de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling krever
at den bygningssakkyndige fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate,
beregnes dette etter beste evne. | de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjgkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understgttelse til bakken.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Internt bruksareal |Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

Leilighet| ™ BRa - i) (BRA - e) (BRA - b) Etasje (TBA)
2. Etasje 110 110 5
Trappegang, gang, Balkong

kjokken, stue, 4
soverom og bad

1. Etasje 6 6

Entre

Kjeller 39 39

To garasjeplasser

SUM 116 39 155 5

Total bruksareal: 155 m?

Kommentar til areal
Utgang fra stue til balkong pa 5 m2.

Boligen disponerer to garasjeplasser i kjeller pa 19 m2 og 21 m2.

Loftsetasjen har et totalt gulvareal (GUA) pa 113 m2, men grunnet skratak/lav takhgyde er kun 0 m2 av arealet maleverdig som bruksareal. De
delene av arealene som har lav himlingshgyde (ALH) utgjer 113 m2.

Boligen inneholder 116 m2 P-ROM og 0 m2 S-ROM.
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Rapport

Vatrom

Bad fra 2022.

Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte/malte vegger.

Nedsenket himling med downlights.
Vegghengt servantinnredning med darer.
Ovenpaliggende servant med ett-greps armatur.
Speil med sidelys.

Badekar med vegghengt badekararmatur.
Vegghengt toalett.

Vannrer av typen rgr-i-rgr system.

Synlige avlgpsrgr av plast.

Mekanisk avtrekksvifte i vegg.

Opplegg for vaskemaskin.
Varmtvannsbereder plassert i hjgrne.

4 TG1

alvorlige avvik:

Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller

Overflater himling - Overflater gulv - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - Vannrgr - Avlgpsrer (ink. sluk) - Slukets
tilkomstmulighet for rengjering - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan na det - Saniteerutstyr /
innredning - Fukt i tiliggende konstruksjoner

Fukt i tilliggende
konstruksjoner

O 1Gi

Overflater vegger

g 162

Fallforhold (gulv)

Ventilasjon

Det er foretatt hulltaking og utfgrt fuktmaling med egnet instrument (Protimeter MMS),
i tilstatende rom til vatsone. Det ble ikke registrert forhgyede verdier eller andre avvik.
Malingene viser fglgende: RH 45 %, temperatur 17 grader C og duggpunkt 5 grader
C. Malingen gir kun et gyeblikksbilde av forholdene og kan endre seg med arstider,
fukt- og temperaturforhold.

Vinduets plassering i vatsone er uegnet. Fare for fukt i konstruksjon. Vindu ber
skjermes.

Nivaforskjell fra dgrapning pa topp overflate gulv og til hovedsluk er pa tilfeldig sted
malt til ca. 8 mm. Dette er vurdert til & ikke veere tilfredsstillende mht
lekkasjesikkerhet.

Lokalfall i dusjsonen er mindre enn hva som ideelt anbefales. Det ble malt pa tilfeldig
sted og malingen viste et fallforhold pa 8 mm. Fallet er mindre enn 1:50 i en avstand
pa 80 cm.

Tilluftsspalte er ikke etablert. Forholdet farer til redusert ventilering av rommet nar
deren er lukket. Tilluftsspalte ber etableres.
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Kjokken

Apen kjokkenlgsning.

Innredning med profilerte fronter fra 2011 i falge eiers opplysning.

Benkeplate av laminat.

Nedfelt oppvaskkum med ett-greps kjgkkenarmatur.
Benkeskapsbelysning og stikkontakter over kjgkkenbenk.

Integrert oppvaskmaskin.
Frittstdende komfyr.

Frittstaende kjgleskap med fryser.
Fritthengende ventilator.

Vannrgr av kobber.

Synlige avlgpsrer av stgpejern.
Gulvflater belagt med belegg.

Vegg og himlingsflater i malte flater.

Laminert plate mellom kjskkenbenk og overskap.

& TG1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller

alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Avigpsrer - Varmtvannsbereder - Ventilasjon og avtrekk -

Innredning
ﬁ TGi Innredning
G 162 Vannrgr

Annet

@dvrige rom

Det registreres enkelte hakk/merker pa kjekkeninnredningens overflater. Forholdet
vurderes til & veere av estetisk karakter.

Vannrar av kobber er vurdert til & ha en alder som tilsier at anbefalt brukstid er
passert. Pa bakgrunn av alderen er det grunn til & varsle om risiko for skjulte avvik,
svekket funksjon, usikker restlevetid eller lignende forhold som utvikles over tid.

Det er ikke etablert komfyrvakt pa kjekkenet. Komfyrvakt ber etableres.

Det er en skuff i fryser som er gdelagt. Skade bgr utbedres.

Gulvflater belagt med parkett/belegg.

Vegg- og himlingsflater i malte flater/strie/panel.

Glatte innerderer.

Naturlig ventilasjon via ventiler.
Elektrisk oppvarming.

Vedovn i stue og gang.

Q TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller
alvorlige avvik:
Overflater vegger - Ventilasjon

G TG 2 Innerdgrer

Overflater himling

Overflater gulv

Innerdgrer baerer preg av elde/slitasje. Tiltak kan iverksettes ved behov.

Det er registrert ujevnheter i himling pa soverom 1. Tiltak kan iverksettes ved behov.

Gulvoverflater baerer preg av slitasje. Tiltak kan iverksettes ved behov.
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Loft - uinnredet / raloft

Uinnredet kaldtloft.

Adkomst via takluke og stige.
Gulvet er kledd med panelbord.
Synlige taksperrer.

Q TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller
alvorlige avvik:
Inspeksjonsmulighet - Overflater vegger/undertak - Overflater gulv - Konstruksjonsoppbygging - Statikk

0 TGIU Kontroll av diffusjonssperre Gulvet er belagt med panelbord, diffusjonsperre ikke undersgkt.

lldsteder / skorsteiner innvendig. (Omfatter ikke funksjonalitet og innvendig pipelap)

Skorstein fra byggear (ukjent eventuelle oppgraderings historikk). Vedovn i stue.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller
alvorlige avvik:
lidsteder inne i boligen

O TG 2 Skorsteiner inne i boligen TG2 er satt grunnet alder for skorstein. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa
piperehab. Videre undersgkelser anbefales.

lldsteder / skorsteiner innvendig. (Omfatter ikke funksjonalitet og innvendig pipelap)

Skorstein fra byggear (ukjent eventuelle oppgraderings historikk). Vedovn i gang.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller
alvorlige avvik:
lldsteder inne i boligen

G TG 2 Skorsteiner inne i boligen TG2 er satt grunnet alder for skorstein. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa
piperehab. Videre undersgkelser anbefales.

Innvendige trapper

Innvendig trapp av tre.

0 TG 2 Innvendige trapper Trappen har ingen handlgpere.
Basert pa ovennevnte forhold oppfyller ikke trappen dagens krav til sikkerhet.

Tilstandsgrad settes iht. NS3600. Om trappen vil oppfylle kravene som var gjeldene
pa oppferingstidspunktet eller ikke, er ikke videre undersgkt.
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Etasjeskiller - 2. Etasje

Etasjeskiller males ved bruk av laser for a finne eventuelle skjevheter. | utgangspunktet males det i 2 rom og i hvert rom er det 5 malepunkter.
Felgende rom er malt: stue og gang

 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller
alvorlige avvik:
Skjevhetsmaling

ﬁ TG Skjevhetsmaling Det er kun registrert mindre malbare skjevheter.

Heydeforskjellen mellom heyeste og laveste punkt ble pa tilfeldige plasser oppmailt til:
9 mm i stue og 6 mm i gang.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Hovedstoppekran er plassert i kjeller til nabo. Vannrer av typen rgr-i-rar og kobber. Avigpsrgr av plast. Ventilasjon med tilluftsventiler i vinduer samt
avtrekk pa bad og kjgkken. Oppvarming med elektrisitet og vedfyring. Leiligheten har to varmtvannsberedere pa 120 liter fra 2009 og 194 liter fra

2022.

O T1G1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller

alvorlige avvik:
Varmtvannsbereder (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

0 TG 2 Hovedstoppekran Stoppekran er plassert utenfor boenhet. Ikke hensiktsmessig mht
lekkasjeproblematikk.

Stoppekran er ikke funksjonstestet grunnet hgy alder/observert tilstand. Oppfelging
med jevnlig ettersyn anbefales slik at tiltak kan iverksettes ved behov.

0 TGIU Stakeluke Avlgpsrgrene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.
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Elektrisk anlegg

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elekiriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
Pa generelt grunnlag anbefales det alltid & gjennomfare en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:

Er det synlig tegn til merker pa plugg til varmtvannsbereder: Nei
Er det synlig tegn pa termiske skader: Nei
Er det synlig tegn pa utette kabelinnferinger i inntak og/eller sikringsskap: Nei

Selgers opplysninger:

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: 2010
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem ar: Nei
Forekommer det at sikringer lgses ut: Nei

Har det veert brann, branntillap eller varmgang i anlegget: Nei

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja
Har det veert utfart egeninnsats eller ufagleert arbeid pa det elektriske anlegget: Nei
Fungerer hvitevarer som faglger boligen: Ja

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i trappegang.

G 1G2

Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det er ikke fremlagt samsvarserkleering pa det elektriske anlegget (tilstandsgrad
settes i henhold til NS3600).

Med bakgrunn i ovennevnte avvik bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av en
kvalifisert elektrofaglig person.

Yttervegger inkl. fasader og konstruksjon

Yttervegger av bindingsverk utvendig kledd med staende panel.

& TG1

G 1G2

Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller

alvorlige avvik:
Konstruksjon

Fasader ink. kledning

Dgrer og vinduer

Overflatebehandlingen beerer preg av alder/slitasje. Overflatebehandling ma
paregnes.

Ingen dryppkant/skraskjeering i underkant av kledning og rundt vinduer/balkongderer.
Forholdet kan redusere levetiden til kledningen. Forholdet bgr holdes under oppsikt.

Ingen luftespalte bak trekledning. Forholdet kan redusere levetiden til kledningen og
veggkonstruksjonen. Lufting ber etableres.

Profilert ytterdgr. Vinduer med rammer/karmer av tre, og tre-lags glass fra 1984/1985. Balkongdgr med rammer/karmer av tre, og tre-lags glass fra

1985.

g 162

Vinduer

Darer

Vinduer er av eldre dato og har behov for oppgraderinger/ overflatebehandling. Det
ma forventes hgyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med vinduer fra
nyere dato. Til informasjon ble det utfert stikkpravekontroll pa enkelte vinduer, hvor
apne/lukkefunksjon fungerte som forventet.

Det ble pavist punkterte glass/vindu i stue. Utskifting av glass anbefales.
Balkongder er av eldre dato, og det ma forventes hgyere varmetap fra denne dgren

sammenlignet med dgrer fra nyere dato. Til informasjon ble det utfert
stikkpravekontroll pa der hvor apne/lukkefunksjon fungerte som forventet.
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Yttertak

Saltak av trekonstruksjoner tekket med takstein. Sngfangere, beslag, takrenner og nedlgp av stalkonstruksjoner.

G TG 2 Helhetsvurdering

Balkonger, terrasser, veranda etc

Det er valgt a vurdere yttertaket (og tilhgrende bygningsdeler) med en samlet
helhetsvurdering. Felgende hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Yitertaket ble kun vurdert fra bakkeniva grunnet sikkerhetsmessige forhold.
Vurderingen er derfor i hovedsak basert pa informasjon om yttertakets alder og
eventuelle observasjoner gjort fra innsiden, med den begrensning dette innebaerer.
Pa bakgrunn av bygningsdelenes alder er det grunn til a varsle om risiko for skader,
svekket funksjon eller lignende forhold som utvikles over tid.

Det ble registrert slitasje, elde og lignende forhold pa de deler av taket som lot seg
visuelt besiktige. Skorstein, sngfangere og andre takgjennomfgringer er ikke
undersgkt pa grunn av at det ikke var tilkomst, med den risiko dette innebaerer. Alle
opplysninger gitt i dette punktet bar ses i sammenheng med avsnitt "Loft - Uinnredet".

Det gjeres oppmerksom pa at en komplett undersgkelse av yttertaket krever stillas
og/eller andre sikkerhetsmessige forutsetninger som ikke var til stede pa
befaringsdagen. Basert pé alle ovennevnte forhold bgr det gjennomfares ytterligere
undersgkelser for a kartlegge eksakt tilstand og hvilke tiltak som eventuelt skulle
veere ngdvendig. Restlevetiden pa de forskjellige bygningsdelene er ikke kjent.

Utgang fra stue til vestvendt balkong pa 5 m2. Balkong belagt med terrassebord. Rekkverk av treverk. Rekkverkshgyde er malt til 80 cm.

G TG 2 Utkragede eller

understattede
konstruksjoner (balkonger,
verandaer)

Grunnmur, fundamenter

Rekkverkshayden er under 1,0 meter. Avvik fra dagens byggteknisk forskrift. Tiltak
anbefales.

Grunnmur i betong.

G TG 2 Grunnmur
& TGIU Byggegrunn
Fundamenter

Pussavskalling og saltutslag er stedvis observert pa grunnmur. Eksakt arsak er ikke
kjent. Fornying av overflate ma paregnes.

Byggegrunnens beskaffenhet er ukjent.

Fundamenter er naturgitt skjult, og det er for gvrig ingen sikre og dokumenterte
opplysninger om type fundamenter som huset har.
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Drenering

Drenering fra byggear.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller

alvorlige avvik:
Terrengfall fra grunnmur - Bortledning av takvann

O TG 2 Alder Dreneringens tilstand og funksjon pavirker boligens innvendige konstruksjoner og

bruksomrader. Dreneringen er nedgravd og skjult, og tilstanden vurderes derfor i
hovedsak ut fra alder. Estimert teknisk levetid for dreneringer ligger mellom 20 - 60
ar. Pa bakgrunn av dreneringens alder er det derfor grunn til & varsle om risiko for
svekket funksjon eller lignende forhold som utvikles over tid. Jevnlig ettersyn
anbefales slik at ngdvendige tiltak kan iverksettes ved behov.

Fuktsikring av grunnmur Det kan ikke verifiseres at grunnmuren har utvendig fuktsperre. Forholdet gker faren
for fuktvandring i konstruksjoner under bakkeniva, og bgr ses i sammenheng med
opplysninger om alderen til dreneringen.

Stikkledninger og tanker

Boligen har private stikkledninger tilknyttet kommunalt vann og avigp.

0 TG 2 Vann- og avlgpsledninger Utvendige vann- og avlgpsrer har en alder som tilsier at anbefalt brukstid er passert.
(ink. stikkledninger) Tiltak anbefales.

Branntekniske vurderinger

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt pa at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersgkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja

Har boligen tilstrekkelig raykvarsling/deteksjon: Ja

Er det avdekket apenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei
Oppfyller boligen krav til remningsveier: Ja

Rom for varig opphold

Takhgyder er pa tilfeldige plasser oppmalt til: 2,31 meter pa bad. 2,42 meter til 2,45 meter i resten av boligen.
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Sjekkliste dokumentasjon
Kommentar

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Byggetegninger ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Dokumentasjon pa arbeider utfert de siste fem ar  Fglgende dokumentasjon er fremlagt:
Det er fremlagt rapport etter feiing, datert 27.02.2025.

Fremlagt faktura vedrgrende T@gmrer Kameratene bygg AS datert 12.09.2025 og
01.10.2025.

Fremlagt faktura vedrgrende Formtrappan AS datert 10.11.2025.

Fremlagt faktura vedrgrende Bjerkmann, Thue og Johansen AS datert 15.06.2022,
05.07.2022, 11.07.2022 og 15.06.2025.

For elektriske anlegg utfert etter 1999-01-01: Samsvarserkleering er ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.
Erklaering om samsvar for det elektriske anlegget

Dokumentasjon pa el-tilsyn Det er ikke kjent om det er utfart el-tilsyn pa boligen de siste fem ar. Forholdet er ikke
videre undersgkt i denne rapporten.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige Ikke aktuelt.
myndigheter

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.
Dokumentasjon pa drikkevannskvalitet hvis Ikke relevant.

boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Egenerklzeringsskjema Fremlagt, signert og datert 15.12.2025.
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Viktigom TG 2

TG 2 beskriver ogsa elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant
annet for a synliggjere at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre
boliger) og séledes derfor har naturlig og paregnelig slitasje. Det vil si at
gul farge nedvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er
direkte feil eller har sterre bygningsskader, men en framskreden
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke ma komme som en overraskelse.

For a redusere ungdvendige konflikter p& grunn av urealistiske
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig & papeke at ingen
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utlgser at paregnelige
slitasjer og skader er vanlige og ma forventes.

Primaerkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive
undertak (under yttertak) og vann- og avlgpsrer er skjulte elementer og
er kanskje ikke skiftet siden byggear. Av den grunn vil disse kunne fa en
TG 2 (gul farge) for & gi beskjed til kjgpere om & veere oppmerksomme
pé at selv om husets synlige overflater fremstar uten svekkelser, har
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og paregnelige
vedlikeholdstiltak og kostnader ma det alltid tas heyde for nar
bygningselementer nar en viss alder.

Nar en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det vaere
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre &rgang og
utbedringsbehov er paregnelig og normalt.

Eksempler

En tilarskommen membran vil ofte fa TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for nar en eventuell lekkasje
vil oppsta er ikke mulig & bestemme. Lekkasje kan veere nzert
forestaende eller farst skje mange ar frem i tid. Nar anbefalt brukstid
etter beste skjgnn er vurdert oppnadd, har restlevetiden dermed starre
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 ar, men den kan ogsa vare i 30
- 40 ar. Nar antatt anbefalt brukstid er oppnadd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt & veere forberedt pa en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis ngyaktig tid for nar levetiden utlgper.

TG 2 kan ogsa bety en feil eller skade!

| tillegg til @ beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 ogsa nar det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er ngdvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan vaere hgyst forskjellige, fra & holde noe
under oppsikt til & utfere nedvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har ogsa den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel pa et hus som oppdages har ‘noe rateskader’ vil fa TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
ngdvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget saers omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner

Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig & ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid

Anbefalt brukstid er et sveert viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avlgpsrer lekker som felge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nadd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig a
skifte ut rarene far de begynner a lekke. Nar antatt anbefalt brukstid
estimeres vaere oppnadd, ber en veere forberedt pa kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. | slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Seerlig fuktutsatt konstruksjon

Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er hgy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).
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Gyldighet

Rapporten skal ikke veere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette méa Anticimex AS kontaktes angdende videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Eksempler pa hva rapporten ikke vurderer

Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse pa de ulike fagomradene. Arsak til
ulike skadesymptomer og skader kan vaere svaert komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder ogsa
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges nar stige pa forhand er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige pa egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig @ bruke. | andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkeniva og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler pa hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:

Eventuelle tilhgrende bruksrettigheter pa annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, stgy, vibrasjoner, lydforhold, radonmalinger, inneklima,
miljg, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersgkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svsmmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av arsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom ngdvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder ogsa f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkpraveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, nar det er nevnt for fuktsgk og
skjevheter pa gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjgnn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre arsaker er for krevende & oppdage pa
denne rapportens undersgkelsesniva, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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	Hovedrapport
	Bad fra 2022. 
Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte/malte vegger. 
Nedsenket himling med downlights. 
Vegghengt servantinnredning med dører. 
Ovenpåliggende servant med ett-greps armatur. 
Speil med sidelys. 
Badekar med vegghengt badekararmatur. 
Vegghengt toalett. 
Vannrør av typen rør-i-rør system. 
Synlige avløpsrør av plast. 
Mekanisk avtrekksvifte i vegg. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Varmtvannsbereder plassert i hjørne. 
	Åpen kjøkkenløsning. 
Innredning med profilerte fronter fra 2011 i følge eiers opplysning. 
Benkeplate av laminat. 
Nedfelt oppvaskkum med ett-greps kjøkkenarmatur. 
Benkeskapsbelysning og stikkontakter over kjøkkenbenk. 
Integrert oppvaskmaskin. 
Frittstående komfyr. 
Frittstående kjøleskap med fryser. 
Fritthengende ventilator. 
Vannrør av kobber. 
Synlige avløpsrør av støpejern. 
Gulvflater belagt med belegg. 
Vegg og himlingsflater i malte flater. 
Laminert plate mellom kjøkkenbenk og overskap. 
	Gulvflater belagt med parkett/belegg. 
Vegg- og himlingsflater i malte flater/strie/panel. 
Glatte innerdører. 
Naturlig ventilasjon via ventiler. 
Elektrisk oppvarming. 
Vedovn i stue og gang. 
	Uinnredet kaldtloft. 
Adkomst via takluke og stige. 
Gulvet er kledd med panelbord. 
Synlige taksperrer. 
	Skorstein fra byggeår (ukjent eventuelle oppgraderings historikk). Vedovn i stue. 
	Skorstein fra byggeår (ukjent eventuelle oppgraderings historikk). Vedovn i gang. 
	Innvendig trapp av tre. 
	Etasjeskiller måles ved bruk av laser for å finne eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles det i 2 rom og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: stue og gang
	Hovedstoppekran er plassert i kjeller til nabo. Vannrør av typen rør-i-rør og kobber. Avløpsrør av plast. Ventilasjon med tilluftsventiler i vinduer samt avtrekk på bad og kjøkken. Oppvarming med elektrisitet og vedfyring. Leiligheten har to varmtvannsberedere på 120 liter fra 2009 og 194 liter fra 2022. 
	Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg. Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon. På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll. 

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Nei 
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei 
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei 

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: 2010
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Nei 
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei 
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei 
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja 
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei 
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja 

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i trappegang. 
	Yttervegger av bindingsverk utvendig kledd med stående panel. 
	Profilert ytterdør. Vinduer med rammer/karmer av tre, og tre-lags glass fra 1984/1985. Balkongdør med rammer/karmer av tre, og tre-lags glass fra 1985. 
	Saltak av trekonstruksjoner tekket med takstein. Snøfangere, beslag, takrenner og nedløp av stålkonstruksjoner. 
	Utgang fra stue til vestvendt balkong på 5 m2. Balkong belagt med terrassebord. Rekkverk av treverk. Rekkverkshøyde er målt til 80 cm. 
	Grunnmur i betong. 
	Drenering fra byggeår. 
	Boligen har private stikkledninger tilknyttet kommunalt vann og avløp. 
	Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon. 

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon: Ja
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja
	Takhøyder er på tilfeldige plasser oppmålt til: 2,31 meter på bad. 2,42 meter til 2,45 meter i resten av boligen. 



