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Norsk takst

Tilstandsrapport

Enebolig
(© Asenveien 23, 1743 KLAVESTADHAUGEN
(I SARPSBORG kommune

FE gnr. 1041, bnr. 292 Markedsverdi
5100 000

Sum areal alle bygg: BRA: 230 m? BRA-i: 188 m?

i)

Befaringsdato: 07.09.2026 Rapportdato: 22.09.2026 Oppdragsnr.: 13794-2092 Eiendomsverdi ref nr: YX6131

Autorisert foretak: Witek AS Sertifisert Takstingenigr: Jgrn-André Isnes

w Witek

TAKST OG EIENDOM
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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
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 takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjpper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg. Det stilles hgye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer 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.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet 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 9 godt kvalifiserte takstingenigrer. 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.

w Witek

TAKST 0G EIENDOM

Rapportansvarlig

A- Ol bopes

Jgrn-André Isnes
Uavhengig Takstingenigr
jorn@witek.no

92421101

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?

Q&\ 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 oppfart

(sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift il
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet 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 veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller TG2
eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet
mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ® bygningens
innredning e lgsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e 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.1.)
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

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser 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

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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.

| s TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
: ) Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes 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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa
generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig,
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For a fa en
ngyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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Beskrivelse av eiendommen

Witek AS ‘
Roald Amundsens gate 36 |\ I I

1723 SARPSBORG Norsk takst

Boligen er fra 1982 og fremstar med en blanding av eldre og
nyere bygningsdeler. Det er utfgrt enkelte oppgraderinger og
vedlikeholdsarbeider, men flere bygningsdeler har nadd en alder
og tilstand hvor vedlikehold, oppgradering og utskifting ma
paregnes.

De mest vesentlige forholdene gjelder taktekking og undertak,
som vurderes modne for utskifting, samt utettheter ved
beslag/gjennomfgringer. Det er ogsa registrert mangelfull
vindtetting og isolasjon under entré, fuktbelastning i innkledde
vegger mot terreng og eldre drenering.

Vatrommene har flere registrerte avvik. Badene har blant annet
manglende dokumentasjon pa tettesjikt og enkelte avvik ved fall,
fliser og gjennomfgringer. Vaskerommet i underetasjen mangler
tilfredsstillende tettesjikt og bgr totalrenoveres.

For gvrig er det registrert alders- og vedlikeholdsrelaterte avvik
pa blant annet vinduer, dgrer, veranda, tekniske installasjoner og
elektrisk anlegg. Boligen vurderes som brukbar med dagens
tilstand, men det ma paregnes kostnader til vedlikehold og
oppgraderinger, hvor tak og vaskerom utgj@r de stgrste postene

Enebolig - Byggear: 1982

UTVENDIG Ga til side

Taket har betongtakstein som tekking.

Takrenner og nedlgp er av metall.

Boligen har valmet tak med takkonstruksjon av W-takstoler i tre og
undertak av sutakplater. Det er kaldtloft.

Ytterveggene er oppfegrt i bindingsverkskonstruksjon fra byggear og
er kledd med staende bordkledning.

Det er malte vinduer med 2-lags og 3-lags glass.

Boligen har flere ytterdgrer i tre. Det er forskjeller i bruksslitasje.
Malt balkongdgr i tre med 2-lags glass i et soverom.

Det er skyvebalkongdgr i malt tre med 2-lags glass i stue,

Fra fgrste etasje er det utgang til veranda oppfert i
trekonstruksjoner.

INNVENDIG G til side

Gulvene er lamunat.

Veggene er med tapet, trepanel og malte plater.

Himlingene er med trepanel, panelplater og himlingsplater.
Etasjeskillet er et trebjelkelag.

Gulv pa grunn er en isolert og armert betongplate.

Boligen har elementpipe med tilkoblet peisovn og pelletsovn.
Det er malt tretrapp fra Nor-trapp fra 2010.

VATROM G4 til side

Vatrom » 1. etasje » Bad

Vatrommet har flis pa vegg og mdf-panel pa innvendig tak.
Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Vatrommet har innredning med servant, veggmontert toalett,
badekar og dusjvegger/hjgrne.

Vatrommet har avtrekksventilasjon.

Vatrom > Underetasje » Bad

Vatrommet har flis pa vegg og mdf-panel pa innvendig tak.
Vatrommet har flislagt gulv fra 2011 med elektriske varmekabler fra

Oppdragsnr.: 13794-2092

Befaringsdato: 07.09.2026

byggear.

Vatrommet er innredet med nedfelt servant, toalett og
dusjvegger/hjgrne.

Vatrommet har avtrekksventilasjon.

Vatrom » Underetasje » Vaskerom

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredningen har profilerte fronter og benkeplate i laminat.
Det er platetopp og stekeovn.
Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Innvendig er det synlige vannledninger av kobber, og plast trukket i
varergr.

Innvendige avlgpsrgr er av ABS plastrgr.

Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Det er luft-til-luft varmepumper.

Sikringsskapene er utstyrt med automatsikringer.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Antatt drenering fra byggear.

Grunnmuren er oppfgrt i lettklinkerblokker.

Tomten er skranende arrondert.

Avlgpsledningene er av ABS-plast, og vannledningen er av plast (PEL
eller PE).

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 230 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 188 m?

Totalpris 5100 000

Arealer Ga til side

Befaring - og eiendomsopplysninger G til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5150 000

Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Side: 5av 34
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G4 til side

Enebolig

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

Det er registrert avvik mellom dagens planlgsning og
fremlagte tegninger. | 1. etasje er badet flyttet til tidligere
soverom, mens trappedpningen til underetasjen er flyttet til
tidligere bad. Opprinnelig trappedpning er gjenbygget.
Inntegnet toalett ved vindfang er ikke etablert.

Underetasjen er pa tegning vist som hybelleilighet med blant
annet kjgkken og kjellerstue, mens arealet i dag ikke er
innredet som egen hybelleilighet. Trappen er flyttet, og
planlgsningen er noe endret som fglge av dette.

Garasje

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

Drivhus

¢ Det foreligger ikke tegninger

Det er oppfgrt et drivhus som er plassert utenfor
eiendommens registrerte tomtegrense.

Det er ikke avklart om plasseringen er godkjent av grunneier.
Forholdet bgr avklares med grunneier og eventuelt
kommunen. Det kan bli ngdvendig a flytte eller fjerne
drivhuset.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

2 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

20
Eneboli

15 8

(! J(KW STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

10 © utvendig > Taktekking Ga il side

5 © utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak ~ Gatilside

_ —

TGO: Ingen avvik
= o

TG1: Mindre eller moderate avvik

© innvendig > Kryprom under entré Gatil side

Antall

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Generell Gatil side

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik

B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

(! J=Pl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

2 : ©  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad
2 Utvendig > Vinduer Ga til side
15 Utvendig > Ytterdgrer Ga til side
Utvendig > Balkongdgr - 1 Ga til side
1
Utvendig > Veranda Ga til side
05 2 2 ar .
Innvendig > Gulv pa grunn Ga til side
S
< 2 45 .
0 < Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, Gatilside

Tiltak under kr 20 000 sokkeletasje)

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 S
. Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Ga tll side
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gétilside
Tiltak over kr 500 000

ooO0

Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsror Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatfilside

@ & & & & & & © & & & ¢

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering 4 il si
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Sammendrag av boligens tilstand

© Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side

o Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
inkl. overvann og avlgp fra drenering

0 Kjgkken > 1. etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning

0 Vétrom > 1. etasje > Bad > Dokumentasjon for Ga til side
vatrom

o Vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater, vegger og Gatil side
himling

@© vitrom > 1. etasje > Bad > Overflater gulv Ga t side

o Vatrom > 1. etasje > Bad > Vanntett sjikt, membran Gatilside
og sluk

(1) Vatrom > 1. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

o Vatrom > Underetasje > Bad > Dokumentasjon for ~ Gétilside

vatrom
@© vitrom > Underetasje > Bad > Overflater gulv Ga il side
o Vatrom > Underetasje > Bad > Vanntett sjikt, Gatil side

membran og sluk

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i Ga til side
forhold til dagens krav.

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

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear
1982

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taket har betongtakstein som tekking og oljeimpregnerte trefiberplater som undertakstekking. Besiktigelsen er utfgrt fra bakkeniva.
Vurdering av avvik:

® Det er pavist svekkelser eller skader som krever strakstiltak.

* Vanntett sjikt pa tak er eldre enn 18 ar.

¢ Undertak (oljeimpregnert trefiberplater) er eldre enn 13 ar.

Konsekvens/tiltak

* Taket er modent for utskifting.

« A vente for lenge med & bytte betongtakstein kan fgre til lekkasjer og store fglgeskader. Det kan bli dyrt, bade i reparasjoner, redusert boligverdi og
forsikringsoppgj@r. Nar steinen er synlig slitt, sprg, har belegg som Igsner eller frostsprengning, er det tid for a planlegge omlegging for stgrre skader
oppstar.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak

Beskrivelse

Takrenner og nedlgp er av metall.

Vurdering av avvik:
* Det er Igse beslag med apne skjgter eller falser pa skorstein.

Konsekvens/tiltak
» Lekkasje og fuktinntrenging, med skader pa skorstein og tilstgtende konstruksjon.
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Tilstandsrapport

* Skader ma utbedres og det er viktig a sikre tette beslag og skjgter for a hindre vanninntrenging.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Apent ut.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Boligen har valmet tak med takkonstruksjon av W-takstoler i tre og undertak av sutakplater. Det er kaldtloft.
Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist avvik rundt giennomfgringer i takflaten.

* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen ut mot skratak.

Konsekvens/tiltak
o Avvik rundt gjennomfgringer har fgrt til lekkasjer.

¢ Det anbefales a kontrollere og utbedre tetting rundt gjennomfgringene for a sikre en tett og varig Igsning.
e Skaden ma utbedres.

o Lufting/ventilering bgr forbedres.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Yttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Ytterveggene er oppfgrt i bindingsverkskonstruksjon fra byggear og er kledd med stdende bordkledning. Normale tgrkesprekker nederst pa bord.

Vinduer

Beskrivelse

Det er malte vinduer med 2-lags og 3-lags glass. Noen av vinduene er skiftet og gis TG 1.
Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist et vindu med punktet glass i stua.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
¢ Vindu eller glassrute ma skiftes ut.

* Det ma paregnes noe vedlikehold.

2022 2021

Ytterdgrer

Beskrivelse
Boligen har flere ytterdgrer i tre. Det er forskjeller i bruksslitasje.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.
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Balkongdgr

Beskrivelse

Malt balkongdgr i tre med 2-lags glass i et soverom.

Arstall: 2022 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkongder - 1
Beskrivelse
Det er skyvebalkongdgr i malt tre med 2-lags glass i stue,

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

Konsekvens/tiltak
* Heve/skyvedgr er moden for utskifting.

Veranda

Beskrivelse
Fra fgrste etasje er det utgang til veranda oppfgrt i trekonstruksjoner.

Vurdering av avvik:

* Terrasse og rekkverk har vaer- og bruksslitasje med behov for vedlikehold. Det registreres slitasje pa overflatebehandling. Noe underdimensjonert drager
under veranda.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
* Noe vedlikehold og utskiftinger pa terrasse foran underetasje kan paregnes.
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Tilstandsrapport

Skjevt rekkverk. \
INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse

Gulvene er parkett, laminat og belegg.

Vedlikehold og oppgradering av overflater ma vurderes ut fra brukerens egne behov og gnsker. Det anbefales normal overflatebehandling der det er tegn
til slitasje.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Veggene er med tapet, trepanel og malte plater. Himlingene er med trepanel, panelplater og himlingsplater. Overflater har noe forskjeller av slitasjegrad
og behov for vedlikehold.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse
Etasjeskillet er et trebjelkelag.

Gulv pa grunn

Beskrivelse

Gulv pa grunn er en isolert og armert betongplate.

Vurdering av avvik:
* Noe merkbare planavvik og skjevheter pa gulver, spesielet ved trapp.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

® Skjevheter i gulv kan medfgre redusert brukskomfort og estetisk forringelse. Skjevhetene kan ogsa indikere setninger, aldring eller deformasjoner i
underliggende konstruksjoner, og kan over tid fgre til gkt belastning pa gulv, inventar og innredning.

Radon

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse
Boligen har elementpipe med tilkoblet peisovn og pelletsovn. Det er sot-/feieluke for tilkomst til pipelgpet.

Det er eier som til enhver tid er ansvarlig for at piper og ildsteder tilfredsstiller gjeldende krav. Selv om pipe, ildsted og feieluke er bygd etter datidens
utfgrelse, er det dagens krav som legges til grunn. For kontroll av piper og ildsteder henvises til det lokale brann og feiervesen.

Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
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Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Gulvet har laminat. Veggene har plater pa innvendige utforede vegger pa deler av grunnmur i betong/mur. Hulltaking er foretatt. Det gjgres oppmerksom
pa at innkledning av murkonstruksjoner under terrengniva alltid er a betraktes som en risikokonstruksjon med fare for magasinering av fukt.

Vurdering av avvik:
¢ VVed boring sa er det merkbart tegn til kondens mot papp/grunnmur bak paforing. Fuktmaling i bunnsvill viser vektprosent pa opptil 20 % og dette er
mer enn anbefalt for trevirke i lukket konstruksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Overnevnte forhold er ikke unormalt for eldre vegger mot terreng og utvendige tiltak med fuktsikring, drenering og isolering av grunnmur kan anbefales.
Ved eventuelle fornyinger i rom med paforede vegger sa anbefales det a apne vegger for ytterligere undersgkelser.

Kryprom under entré

Beskrivelse
Boligen har ikke krypkjeller. Det er imidlertid et mindre kryprom under tilbygget vindfang/entré i 1. etasje.

Vurdering av avvik:

¢ P& undersiden av gulvkonstruksjonen er det registrert Igs vindtetting/asfaltpapp samt stedvis manglende isolasjon. Synlige deler av trekonstruksjonen
fremstar uten tegn til skader.

Konsekvens/tiltak

¢ Mangelfull isolering og vindtetting kan medfgre varmetap, trekk og kalde gulv. Det ma paregnes tiltak med etterisolering samt etablering og klemming av
ny vindtetting pa undersiden av gulvkonstruksjonen under vindfang/entré.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendige trapper

Beskrivelse
Det er malt tretrapp fra Nor-trapp fra 2010.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Vurdering av avvik:

e Eier opplyser at det er/har veert registrert skadedyr. | tidligere salgsdokumentasjon er det opplyst om en skadesak etter rotter i 2008, som skal ha blitt
utbedret gjennom Gjensidige.

Dagens selger opplyser at det ogsa har vaert mus i boligen. Det er i tidligere dokumentasjon opplyst at det har veert mus pa loftet.

Opplysningene gjelder tidligere forhold. Det ble ikke registrert aktive tegn til skadedyr ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
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* Tidligere forekomst av mus og rotter kan indikere at det finnes eller har vaert mulige inngangspunkter i konstruksjonen. Det anbefales a fglge med pa
eventuelle tegn til skadedyr og kontrollere/tette mulige inngangspunkter ved behov. Ved nye tegn til aktivitet bgr forholdet undersgkes naermere og
ngdvendige tiltak utfgres. Den tidligere vannskaden opplyses & veere utbedret, og det vurderes ikke behov for ytterligere tiltak pa bakgrunn av de
foreliggende opplysningene.

VATROM

1. ETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Badet er opplyst totalrenovert i 2017.

Det foreligger opplysninger om utfgrelsen fra tidligere salgsoppgave/egenerklzering, men dokumentasjon pa utfgrelsen av tettesjiktet er ikke fremlagt.

Elektriske arbeider ble utfgrt av Storm Elektro, r@rleggerarbeider av Fredrikstad VVS v/Jgrgen Ekseth og flisarbeider av Sverre Fauskanger, oppgitt med
vatromssertifikat nr. 201010/24468.

| forbindelse med rehabiliteringen ble det blant annet montert mindre vindu og ny dgr. Himling ble kledd med vatromsgodkjent smartpanel og vegger
med Litex-plater. Gulvet ble preparert, primet og avrettet etter montering av varmekabler. Det er opplyst benyttet tetteband og mansjetter i overganger
og hjgrner, innbakt i membran. Gulvet ble i tillegg utfgrt med armeringsmatte og smgremembran. Det ble montert veggsluk med tilhgrende
mansjett/membran. Vegger og gulv ble deretter flislagt. Det opplyses i hovedsak benyttet produkter fra Mapei.

Arstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

1. ETASIJE > BAD

L) Dokumentasjon for vatrom

Vurdering av avvik:
¢ Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak
¢ Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende dokumentasjon gir
derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de oppdages.

1. ETASIJE > BAD

) Overflater, vegger og himling

Beskrivelse
Vatrommet har flis pa vegg og mdf-panel pa innvendig tak.

Vurdering av avvik:
» Det observeres sprekker i fuger pa vegg over toalett.

Konsekvens/tiltak
« Sprekkene kan skyldes bevegelser i underlaget og kan utvikle seg videre. Arsaken bgr undersgkes, og skadede fuger bgr utbedres.

1. ETASJE > BAD
LA Overflater gulv

Beskrivelse

Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk som medfgrer at bruksvann brer seg utover gulvet utover nedslagsfeltet ved normal bruk av dusj- og badekar og
blir staende.
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Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt pke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

1. ETASIJE > BAD
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Vatrommet har skjult vanntett sjikt med pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og gulv. Det er plastsluk og slukrenne ved vegg i dusjsonen.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone,

Konsekvens/tiltak
e Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fukt inn i konstruksjonen.

1. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Vatrommet har innredning med servant, veggmontert toalett, badekar og dusjvegger/hjgrne.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist riss pa servant.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a fglge med pa utviklingen av rissene. Dersom de forverres eller gir praktiske problemer, bgr utbedring eller utskifting vurderes.

1. ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har avtrekksventilasjon.
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1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling er foretatt, uten a pavise unormale forhold.

UNDERETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Badet er opplyst pusset opp i 2011. Ingen endring av varmekabler.

UNDERETASIJE > BAD
Dokumentasjon for vatrom

Vurdering av avvik:
¢ Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak
¢ Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende dokumentasjon gir
derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de oppdages.

UNDERETASIJE > BAD

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse
Vatrommet har flis pa vegg og mdf-panel pa innvendig tak.

UNDERETASIE > BAD
Overflater gulv

Beskrivelse

Vatrommet har flislagt gulv fra 2011 med elektriske varmekabler fra byggear.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa befaringstidspunktet.

® Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under) i kombinasjon med riss eller sprekker i fuger som ikke er mykfuger.

Konsekvens/tiltak
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* Bom under fliser indikerer mangelfull heft mot underlaget og kan medfgre at fliser eller fuger Igsner/sprekker over tid. Misfargede fuger kan vaere
vanskelig a rengjgre og kan ha behov for fornyelse. Det anbefales lokal utbedring av fliser med bom samt rengjgring/fornyelse av fuger etter behov.

¢ Det anbefales a gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av eventuell skade.

* Dersom tiltak ikke utfgres, kan dette over tid fgre til at flisene Igsner eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.

UNDERETASIJE > BAD
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse
Vatrommet har skjult vanntett sjikt med pastrykningsmembran/smgremembran pa vegg og gulv. Det er plastsluk.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone. Det er ikke tett rundt gjennomfgring

i vegg under servant.
* Membran/slukmansjett kan ikke verifiseres ved sluket, og det er derfor uklart om denne er etablert og har tilfredsstillende utfgrelse.

Konsekvens/tiltak
e Lgsningen/utfgrelsen rundt r@rgjennomfgringer gir fare for fukt inn i konstruksjonen.

UNDERETASIJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Vatrommet er innredet med nedfelt servant, toalett og dusjvegger/hjgrne.

UNDERETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har avtrekksventilasjon.

UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Fuktmaling ved hulltaking er foretatt, uten & pavise unormale forhold.
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UNDERETASIJE > VASKEROM

Generell

Beskrivelse

Witek AS ‘
Roald Amundsens gate 36 |\ I I

1723 SARPSBORG Norsk takst

Vaskerom er ikke vurdert som fullverdig vatrom da det ikke er lagt membran eller annet egnet tettesjikt, men rommet har sluk som lekkasjesikring.

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

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

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

UNDERETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Fuktmaling ved hulltaking er ikke foretatt. Murvegger.

KIGKKEN

1. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredningen har profilerte fronter og benkeplate i laminat. Det er platetopp og stekeovn.

Vurdering av avvik:
¢ Kjgkkenet har en noe eldre standard og normal bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak

* Den enkelte ma vurdere behov for tiltak.

1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger
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Beskrivelse
Innvendig er det synlige vannledninger av kobber, og plast trukket i varergr.

Vurdering av avvik:
* Kobberrgr eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

¢ Det er registrert irr (grennfarget korrosjon) pa deler av kobberrgr, noe som tyder pa fuktpavirkning eller mulig mikrolekkasje.

* Nyere rgr-i-rgr til bad i 1.etg er ikke lagt til samleskap med drenering til vatromsgulv.

Konsekvens/tiltak
¢ Eldre kobberrgr med skjgter har gkt risiko for lekkasjer og svikt i koblinger, med fare for vannskader.

¢ Det anbefales a fglge med pa tilstanden. Det kan bli behov for utskifting av rgrsystemet for a sikre videre funksjon og redusere risiko for skader. Alder pa
disse tilsier ut utskifting kan planlegges.

Innvendige avilgpsror

Beskrivelse
Innvendige avigpsrgr er av ABS plastrgr.

Vurdering av avvik:
* ABS plastrgr er eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

¢ Lufting av avlgpssystem utfgrt med durgo-ventil som er plassert lavere enn byggets hgyeste vannlas.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales & planlegge utskifting eller oppgradering av rgrsystemet for a sikre videre driftssikkerhet.

o Lufting bar fgres over tak.

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Avtrekksaggregat pa loft er ikke vaere i drift, dette antas a veere fra byggear.

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

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

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fiernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv)

Beskrivelse

Det er luft-til-luft varmepumper. Service utfgrt sommer 2026.

Varmtvannsbereder/tank

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

e Varmtvannstanker er over 20 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a fa kontrollert og utbedret el-tilkoblingen av autorisert fagperson i henhold til gjeldende forskriftskrav.

¢ Eldre varmtvannstank har gkt risiko for svikt og lekkasjer, med fare for vannskader og redusert driftssikkerhet.

¢ Det anbefales & planlegge utskifting av varmtvannstankene for a sikre videre trygg og stabil drift.
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Elektrisk anlegg

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

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

elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskapene er utstyrt med automatsikringer.

| tidligere salgsdokumentasjon er det opplyst at elektriske arbeider er utfgrt av blant annet BS El-installasjon AS, Storm Elektro AS og Sarpsborg
installasjon AS. Det er videre opplyst at det foreld samsvarserklaeringer for utfgrte elektriske arbeider, og at disse tidligere skal ha vaert overlevert
takstmann. Det er ogsa opplyst om kontroll av anlegget utfgrt av Bravida 27.09.2006 og Hafslund Nett 21.04.2016. Dokumentasjonen er ikke verifisert ved

denne befaringen.

Vurdering av avvik:
* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
* P3 grunn av anleggets alder ma det paregnes Igpende oppgraderinger og fornyelser. Tidligere opplyste samsvarserkleeringer og dokumentasjon bgr

fremlegges dersom dette er tilgjengelig.

Branntekniske forhold

Beskrivelse
Det er registrert rgykvarslere i boligen. Boligen er utstyrt med handslokkeapparat. Funksjon og kontrollintervall er ikke kontrollert.

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
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Tilstandsrapport

Beskrivelse
Antatt drenering fra byggear. Grunnmursplast er av varierende alder.

Vurdering av avvik:
o Fuktsikring som er utfgrt i henhold til standarden/anbefalinger frem til 1990-tallet er eldre enn 25 ar, og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a fglge med pa tilstanden og vurdere behov for oppgradering eller utskifting. Ved tegn til svikt bgr drenering og fuktsikring fornyes for a
sikre tilfredsstillende funksjon i henhold til dagens krav.

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse

Grunnmuren er oppfert i lettklinkerblokker. Kontroll av grunnmuren med tanke pa sprekker og skader er begrenset til visuell inspeksjon utvendig over
terrengniva samt pa fritt eksponerte murflater i kjeller. Pa grunn av lagrede gjenstander og at deler av veggene er foret og kledd inn, har ikke alle
murvegger veert tilgjengelige for inspeksjon.

Terrengforhold

Beskrivelse
Tomten er skranende arrondert.

Vurdering av avvik:
o Det er ikke tilstrekkelig fall ut fra grunnmuren rundt hele boligen.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales 3 etablere fall bort fra bygningen og sikre god bortledning av vann fra grunnmuren.

o Sintef byggforsk anbefaler 1:50 fall 3 meter bort fra husets grunnmur. Ved eventuelle tiltak med drenering sa bgr det etableres godt terrengfall bort fra
grunnmur.

Utvendige vann- og avigpsledninger inkl. overvann og avlgp fra drenering

Beskrivelse

Avlgpsledningene er av ABS-plast, og vannledningen er av plast (PEL eller PE).

Vurdering av avvik:

¢ Vannledninger av plast er eldre enn 40 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

¢ Avigpsledninger av ABS plastrgr er eldre enn 33 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Eldre vannledninger har gkt risiko for svikt, med fare for lekkasjer og vannskader.

¢ Det kan bli behov for utskifting av rgrsystemet for a sikre videre funksjon og redusere risiko for skader.

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

hove, dg/ette er
Stor

"ODDekranen
rand QD o
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Tilstandsrapport

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
 Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

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

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

e Det anbefales d gjiennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

® P3 grunn av anleggets alder ma det paregnes Igpende oppgraderinger og fornyelser. Tidligere opplyste samsvarserklzeringer og dokumentasjon bgr
fremlegges dersom dette er tilgjengelig.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
1982
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Garasjen har stgpt gulv og murt sokkel under veggene. Veggene er oppfert i dels isolert bindingsverk og utvendig kledd med
tgmmermannspanel. Valmtaket er konstruert i tre og tekket med betongtakstein. Garasjen har to vippeporter og vinduer med
enkle glass. Installasjon av elbil-lader utfgrt av OneCo AS i 2021.

Det er registrert skader pa undertaksplater, synlige skjevheter ved takfot samt generelt vedlikeholds- og fornyelsesbehov.

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

Drivhus
Anvendelse
Byggear Kommentar
Standard
Vedlikehold
Beskrivelse

Frittstaende drivhus med mgrk metallramme og transparente plater i vegger og tak. Drivhuset har saltak og skyvedgr.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i
188 m?/188 m?

Enebolig: Entré, Gang, Kjgkken, Stue, 3 Soverom, 2
Bad, Vindfang, Hall m/trapp, Kjellerstue, Vaskerom, 2
Bod

Andre bygg: Garasje, Drivhus
Bruksareal andre bygg: 42 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 5150 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstdaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 5100 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 5100 000

Konklusjon markedsverdi 5100 000

Markedsverdien som er satt i denne rapporten er takstmannens oppfatning av hva som er en normal markedsverdi. Det er viktig a veere klar
over at det ved salg av eiendommen vil veere markedets etterspgrsel som avgjgr prisen.
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter, estimert av takstingenigr Kr. 30 000
Vedlikeholdskostnader, ansatt av takstingenigr Kr. 15 000
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 45 000

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 5900 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1950 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3950 000
Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 300 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 110 000
Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 190 000
Drivhus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr.

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. -

Sum teknisk verdi - Drivhus Kr.

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 140 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 1000 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1 000 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 5150 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB(:Alfta,l)kong SUM U c(’_lg_; :)I konzarcal
1. etasje 102 102 48
Underetasje 86 86
SUM 188 48
SUM BRA 188
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Entré .
1. etasje ntré, gang, kjgkken, stue, soverom,
soverom 2, bad
Vindfang, hall m/trapp, soverom,
Underetasje .
! kjellerstue, bad, vaskerom, bod, bod 2
Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: Det er registrert avvik mellom dagens planlgsning og fremlagte tegninger. | 1. etasje er badet flyttet til tidligere soverom, mens
trappedpningen til underetasjen er flyttet til tidligere bad. Opprinnelig trappeadpning er gjenbygget. Inntegnet toalett ved
vindfang er ikke etablert.

Underetasjen er pa tegning vist som hybelleilighet med blant annet kjgkken og kjellerstue, mens arealet i dag ikke er innredet
som egen hybelleilighet. Trappen er flyttet, og planlgsningen er noe endret som fglge av dette.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
1. etasje 37 37

sumMm 37
SUM BRA 37

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

1. etasje Garasje

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Drivhus

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
1. etasje 5 5

sumMm 5
SUM BRA 5

Romfordeling

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

1. etasje Drivhus

Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det er oppfgrt et drivhus som er plassert utenfor eiendommens registrerte tomtegrense.

Det er ikke avklart om plasseringen er godkjent av grunneier. Forholdet bgr avklares med grunneier og eventuelt kommunen.
Det kan bli ngdvendig a flytte eller fijerne drivhuset.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
07.9.2026 Jgrn-André Isnes Takstingenigr

Bjgrnar Norderhaug Kunde

Matrikkeldata

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

3105 SARPSBORG 1041 292 0 632.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Asenveien 23

Hjemmelshaver
Norderhaug Bjgrnar, Norderhaug Elise Solberg
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Smakupert tomt som er pent opparbeidet med hage og stensatt gardsplass og adkomstvei. Tomten grenser til friarealer i gst.
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

Eiendommen har en pent opparbeidet hage med plenarealer, beplantning, busker og treer. Tomten er svakt skranende og har flere uteomrader
samt terrasse i tilknytning til boligen.

Det er romslig innkj@ring og gardsplass belagt med belegningsstein, med gode parkeringsmuligheter foran bolig og garasje.

Det er oppfgrt et drivhus. Dette er plassert utenfor eiendommens tomtegrense.
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.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eier 07.09.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 07.09.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerkleering 14.09.2026 Gjennomgatt Nei
-bnodlliiggszrlgsrapport 07.09.2026 Gjennomgatt Nei
Kommunaleopplysninger 14.09.2026 Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.
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Det kan veaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller nzermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du G vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er szerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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