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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Kristoffersen Takst AS

Norsk takst

Roar Kristoffersen har jobbet som Takstmann siden 2006. Var bedrift ble opprettet i 2009 hvor firma ble konvertert til Kristoffersen

Takst AS i 2023.
Vi utfgrer Verdirapporter, Tilstandsrapporter, overtagelser ny bolig, reklamasjoner, med mer.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

| QP TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

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

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

XXX
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Enebolig med hybler - Byggear: 1800

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva og bilde, er vurderingen begrenset av dette.
Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig @ bevege seg ut pa taket eller
observere fra stige (HMS). Selv om det ikke er avdekket skader
under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som
en besiktigelse pa taket kan avdekke. Var oppmerksom pa denne
risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Det var oppholdsvaer pa befaringsdagen og takrenners
tetthetsfunksjon ikke mulig & kontrollere mot drypplekkasjer.
Takrenner er minst 15-20 ar og forventet levetid er halvveis/over
halvveis. Eldre takrenner ma jevnlig observeres da lekkasjer plutselig
kan oppsta.

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasaden har
liggende bordkledning. To sider har Igsning mot nabobygninger.
Veggkonstruksjonen er skjult bak kledning og innvendige plater.
Eldre skjulte reisverk har gkt risiko for skjulte skader, for eksempel
rateskader. Det er ikke uvanlig at det kan vaere behov for
utskiftninger ved apning av konstruksjonene.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon fra byggear med
sutaksbord.

Takkonstruksjonen har ikke dagens lasteevne, og ved omlegging av
tak bgr konstruksjonens stivhet vurderes opp mot tiltak.

Loftet er befart fra luke, og det er begrensede kontrollmuligheter.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Isolerglass far redusert effekt jevnlig ila drene og er etter 25 ar ca.
40% redusert isolasjons evne. Punktering kan begynne og oppsta for
isolerglass som er over 25-30 ar og normalt vedlikeholdt.

Ved inskripsjon i isolerglass er det registrert dato for byggear: 1985,
2008, 1978, 3 nye takvinduer, og takvinduer av ukjent dato, 1982,
1979.

Bygningen har 2 x malte hovedytterdgrer og innvendig dgrer til
leiligheter og 2 x malte balkongdgrer i tre, lav hgyde, ca 1,80 m,
utvendig bod dgrer.

Dgrer i fellesganger:

Branndgr til hovedleilighet, men ikke registrert type. Propper
mangler for noen steder ved innfestning.

Terrasse med fliser pa trekonstruksjon og underliggende tekking.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av laminat og parkett. Veggene har malte
plater og malt strie. Innvendige tak har malte plater, malte
tynnplater og panel.

Det er normalt at det finnes en del innfestninger pa vegger for
bilder, TV eller lignende. Disse blir mer synlige nar leiligheten er
fraflyttet og tom. Dette nevnes ikke som eget punkt, da det anses
som normal slitasje.

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Vi har kun kontrollert stue for
skeivheter/lasermaling (samt fallforhold pa bad). Vi har brukt
laservater. Punkter er malt tilfeldig og sammenlignet langs vegger
mot list. Laseren har ca. 1 mm avvik per 10 m, og det er pa grunn av
tilfeldig satte punkter mulighet for noe avvik fra vare malinger.
Maling/skeivheter i rom registrert (bord, stoler og innredning er ikke
flyttet pa):

Oppdragsnr.: 18601-1772

Befaringsdato: 22.09.2025

Stue (mm): 18

Hall oppe: 6

Stue H2: 9

Stue H1: 20

Det er innsprgytet fiberisolasjon mot kaldloft. Det gjenstar arbeider
med isolasjon. Dette ble opplyst a skulle bli utbedret innen kort tid.
Det var mgbler/lagring som gjorde var undersgkelse begrenset.
Dette ma det tas hensyn til.

Det er merkbart skeivheter i gang ved bereder der gulv er skadet. Vi
har ikke malt gulv da plater er deformert og naturligvis har
skeivheter utover det som er normalt.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre. Moderat til lav forekomst av Radon gasser i
omradet iht. nettsiden til NGU: Radon - aktsomhetsomrader.

Web: http://geo.ngu.no/kart/radon/

Boligen har 2 x mursteinspiper.

Ikke registrert ildsteder. Innkasset (teglsteinskorsteiner krever frie
sider ved bruk om det ikke er montert nytt rgykrgr inni).

Bygningen har muligens krypkjeller under trebjelkelag og
stubbegulv.

Boligen har malte tretrapper med laminat og parkett i trinn.
Innvendig har boligen malte dgrer.

VATROM G til side

Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Badet er tatt i eget
regi av hus eier som er byggmester. badet er platet med aquapro
sine baderomsplater, skjgter og rgr er smurt med aquapro sitt
baderoms system. Gulvet er smurt med aqua pro sitt smgre system
med duk pa.

Fra 2024.

Veggene har fliser og det er malte plater ved vask og knevegg ved
vaskemaskin. Taket er malt. Det er downlights i himling.

Det blir fuget ved himling gjenstaende sted innen kort tid.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 8 mm frem til badekar (ikke langt fra sluk).

5 mm fall til sluk nr 2.

Det er plastsluk og smgremembran bak flis. Arbeidet er utfgrt i regi
av eier privat og uten garantiarbeid.

Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, veggmontert
toalett, badekar og opplegg for vaskemaskin.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.

Bad H2:

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjel
fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er
20 mm.

Avlgpsrgr tett pa vegg er vanskelig a fa tett med membranmansjett.
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Rommet har servant, toalett (kvern da det er tynt avlgpsrgr) og dus;j
m/forheng.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 11.
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Bad H 1:

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.
Hulltagning/fuktmaling bak risikosonen/vatsone vegg var ikke mulig.
Det ble gjennomfgrt hulltagning fra tilstgtende rom (gulv er
vatsone) men for ett mindre utsatt omrade hvor det erfaringsmessig
er lav skadefrekvens.

Vi har gjennomfgrt fuktmaling da det er krav om dette, men det kan
ikke garanteres for at det ikke er fuktvandring andre steder pa
badets lukkede konstruksjoner.

KJPAKKEN G4 til side

H2:

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Eldre
skyvedgrer/overskap. Benkeplaten er av laminat. Det er
kjgl/fryseskap og komfyr. Dagens kjgkken har krav til fuktsikring og
komfyrvakt. Waterguard (fuktsensor) med stengeventil bgr
monteres.

Det er kjgkkenventilator. Det er montert komfyrvakt.

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgl/fryseskap og komfyr. Dagens kjgkken har krav til
fuktsikring og komfyrvakt. Waterguard (fuktsensor) med
stengeventil bgr monteres, samt komfyrvakt.

Det er kjgkkenventilator.

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjpleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, vinskap
og stekeovn.

Det er ingen ventilering fra kjgkken. Det er montert komfyrvakt.

SPESIALROM Ga til side
Toalettrom.
TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Siklemikke er
informert til 3 vaere bak badekar (avtapping ved lekkasje i skap).
Det meste av rgrnettet er skjult og ikke mulighet for visuell kontroll.
Rernett er ikke trykktestet og er tilstandsvurdert ut fra alder. Det
foreld ingen dokumentasjon for utfgrelsen.

Bergen Rogrlegger Service Har gjort arbeidet pa vann i hoved etasjen
hvor alt er byttet ut til rgr i ror.

Det er avigpsrgr av stgpejern og plast.

Avlgpsrgr i plast/generelt:

Forventet levetid er 25-75 ar, med anbefalt levetid pa 50 ar.

Det meste av rgrnettet er skjult, og det var ikke mulighet for visuell
kontroll.

Det er ukjent om det finnes stakeluke, da denne ikke ble lokalisert
ved befaring.

Bergen Rogrlegger Service Har gjort arbeidet pa vann og avigp i
hoved etasjen hvor alt er byttet ut.

Boligen har naturlig ventilasjon. Det er registrert til-luft via ventiler
pa vinduer. Dagens boliger har krav om balansert ventilasjon med
frisk til-luft i oppholdsrom og avtrekk fra kjgkken og vatrom.
Ventilasjonsanlegget filtrerer uteluften og fjerner fukt. Du far lun
temperatur og et sunnere inneklima - uten kald trekk og innestengt
lukt. Dessuten er faren for fuktskader og kondens minimal.
Balansert ventilasjon er til fordel for de som er plaget av allergi eller

Oppdragsnr.: 18601-1772
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astma, og er sensitiv for stgv.

Type varmepumpe: Luft til luft.

Alder/dato: ukjent.

Vi kjenner ikke til montgr/firma eller nar det er utfgrt service pa
anlegget.

Det er viktig a rense filter jevnlig, samt ha service og rens av inne og
ute del for a fa optimal funksjon (service er anbefalt cirka annen
hvert ar).

Varmtvannstank x 2 stk. er pa ca. 200 (ny bereder oppe opplyst av
eier) og fra 2017 + 20 liter (2005).

Automatsikringer i sikringsskap.

Eiere skal sgrge for at boliger og fritdsboliger er utstyrt med minst
ett av fglgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

- Formfast brannslange med innvendig diameter pa minst 10 mm
fast tilkoblet.

- Pulverapparat pa minst 6 kg med ABC- pulver.

- Skum- eller vannapparat pa min 9 liter.

- Skum eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse pa
minst 21 A.

- Annet manuelt slokkeustyr med tilsvarende kapasitet.
Opplysninger gitt av eier:

Oppslag Branninstruks og evakueringsplan HMS er ikke etablert.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Byggegrunn er ukjent. Det var vanlig med handstablet stein i
byggearet. Det var normalt med setninger de fgrste arene, frem til
bygget fikk satt seg. Massene bestar ikke av komprimerte
sprengfyllingsmasser som er komprimert med maskiner, slik det
gjgres i dag.

Drenering under bakke mot grunnmur er ikke mulig a kontrollere
visuelt og vi har liten kunnskap om utfgrelse eller om det er utfgrt
endringer ila arene i regi av tidligere eiere. Boligrom er over
bakkeniva.

Bygningen har grunnmur i natursteinsmur. Dagens boliger er isolert
utvendig pa grunnmuren, noe som gir en bedre isolerende effekt
samt reduserer risikoen for fuktrelaterte problemer som kan oppsta
over tid.

Terrengforhold rundt bygning er vurdert opp mot bortledning av
overflatevann inn mot bygning og fallforhold pa terreng mot bolig.
Tomten er ikke vurdert opp mot geologiske forhold som kjgpere selv.
Det er kum/slukrist i bakgard som krever jevnlig kontroll og rens.
Ledningsnett er skjult i bakke. Det er ikke opplyst om
oppgraderinger siste arene. Rgrnett er i midtre del av forventet
levetid. Pga. alder er det ikke uvanlig at det kan oppsta behov for
oppgraderinger.

Ved vanntest innvendig av kran i bolig var det normalt vanntrykk pa
befaringsdagen.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Side: 6 av 39
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Beskrivelse av eiendommen

Ga til side

Lovlighet

Enebolig med hybler
¢ Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Tegninger er ikke kontrollert fgr levering av rapport.

Info om bod/bruksendringer generelt:

Det er sgknadspliktig a endre s-rom til p-rom.

Skal en bod gjgres om til oppholdsrom ma du sgke
kommunen. Du kan sgke selv eller fa et ansvarlig foretak til &
sgke for deg. Sgker du selv, er det du som ma passe pa at alt
gar riktig for seg, og at tekniske krav blir fulgt. (Fra Dibk om
boliger godkjent sgkt fgr 2011).

Andre forhold:

Ved endringer pa baerefunsjoner ma det utfgres nye
beregninger og sgkes.

Oppdragsnr.: 18601-1772 Befaringsdato: 22.09.2025 Side: 7 av 39
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Forskriften stiller krav til at det skal settes et sjablongmessig
anslag pa hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler
med TG 3. Kostnadene av avvikene kan bli dyrere enn vare satte
30 kostnad.
Ved anbud anbefales det & hente inn flere da
utbedringskostander ofte har store forskjeller i sine anbud.
Det ma tas hensyn til at kostnader ikke er fasit pa
20 utbedringskostand for satt TG 3, ved kjgp av boligen. Utvendig
bod manglet tilkomst pga der gikk ikke opp.
Ved befaring var det mgbler/lagring som gjorde noen overflater
vanskelig a kontrollere. Det kan veaere forhold som vi ikke har

40

10

kunnet avdekke pga. manglende tilkomst.
- Boligen er eldre og bygget etter andre byggeskikker enn
-_ = dagens. Det ma forventes mer skeivheter, mer "heng" i dekker
0 = da det ikke har dagens stivhet/beregninger og skeivheter som
B 760: Ingen awik felge av darligere nlveIIerlngs-.utstyr, lav isoleringsevne og stort
) ) varmetap opp mot dagens boliger, mm. Alle
TG1: Mindre eller moderate avvik bygningsdeler/kvaliteter slites over tid som fglge av elde,
TG2: Avvik som ikke krever tiltak pavirkning av service, vedlikeholdsintervall og sol/veaer/vind.
TG2: Awvik som kan kreve tiltak Det er flere utsatte konstruksjoner som kan ha feil og mangler
B 7G3: tore eller alvorlige awik som fglge av byggemate og aldring over tid. Skjulte
. . konstruksjoner generelt bgr undersgkes naermere.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0ppsummering av aVVik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Anslag pa utbedringskostnad
30 Enebolig med hybler
(! 3<% STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
20 © utvendig > Taktekking Gatil side
© utvendig > Nedlgp og beslag G til side
10 © utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
3 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
E—— N e | < balkonger
Ingen umiddelbare kostnader o
@ vatrom > Etasje 1 > Bad > Generell Ga filside

Tiltak under kr 10 000
Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 U hier) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

999

0 Innvendig > Radon Ga til side
Tiltak over kr 300 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Tekniske installasjoner N Avl¢psr¢r G til sid

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side

Utvendig > Vinduer Ga til side

Oppdragsnr.: 18601-1772 Befaringsdato:  22.09.2025 Side: 8 av 39
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Sammendrag av boligens tilstand

Utvendig > Dgrer Sl Vitrom > Etasje2 > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gétilside

Innvendig > Overflater Gatil side Spesialrom > Etasje 1 > Toalettrom > Overflater og ~ Gétilside
konstruksjon

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Kjgkken > Etasje 1 > Kjpkken > Overflater og Ga til side

A til si innrednin

Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side g

Innvendig > Krypkijeller Ga til side Kjokken > Etasje 1 > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

Innvendig > Innvendige trapper Ga til side

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side

Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

Vatrom > Etasje 3 > Bad > Overflater Gulv Ga tll side
Vatrom > Etasje 3 > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

Kjgkken > Etasje 2 > Stue/kjgkken > Overflaterog ~ CGatilside

innredning

Kjgkken > Etasje 2 > Stue/kjgkken > Avtrekk Gatil side
Kjgkken > Etasje2 > Kjpkken > Overflater og Gatil side
innredning

Kjgkken > Etasje2 > Kjpkken > Avtrekk Ga til side
Vatrom > Etasje2 > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

Vatrom > Etasje2 > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Oppdragsnr.: 18601-1772 Befaringsdato:  22.09.2025 Side: 9 av 39
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ENEBOLIG MED HYBLER

Byggear Kommentar

1800 Byggearet er basert pa edr/eldre
registreringsinfo, og det er dermed
usikkert nar bygget er oppfart.

Standard
Eldre kvaliteter og modernisering siste par arene i to etasjer.

Vedlikehold
To etasjer pusset opp siste par arene i regi av eier som er
byggmester.

Tilbygg / modernisering

2020 Modernisering Modernisert innvendig over de siste
arene.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva og bilde, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige (HMS). Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen,
betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa
taket kan avdekke. Veer oppmerksom pa denne risikoen. En
undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige
sikkerhetsforhold.

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

Blytekking ved gjennomfgringer eller overganger til vegg er sarbar mot
vaer og vind. Avskalling pa maling/behandling pa hette. Skorstein
mangler tilkomst for feier (stigetrinn/plata).

Det mangler sngfanger over der det er naturlig ferdsel/bakgard. Det er
risiko for sngras vinterstid.

Yttertekking har tegn til utettheter og det er malt hgye verdier pa sutak
ved stikktagning (se tak-konstruksjon/Loft). Sett i sammenheng med
svertesopp/fuktmerker etter tidligere utettheter virker

Arsak til utettheter kan kartlegges og utbedres men er ingen varig
Igsning.

Det er mosegroe pa yttertekking.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 18601-1772

Det bgr gjennomfgres en grundigere undersgkelse av taket av fagperson
under sikre forhold for a avdekke eventuelle skjulte skader, spesielt med
tanke pa utettheter og fukt.

Blytekking ved gjennomfgringer og overganger til vegg bgr kontrolleres
og eventuelt utbedres for a hindre vanninntrengning.

Avskalling pa maling/behandling pa hette bgr utbedres for a forhindre
forringelse og korrosjon.

Det ma etableres tilkomst for feier (stigetrinn/plata) for a ivareta
sikkerhet og oppfylle forskriftskrav.

Sngfanger bgr monteres over omrader med naturlig ferdsel for a
redusere risiko for sngras og personskade.

Mosegroe pa yttertekking bgr fiernes for a forhindre fuktinntrengning
og forringelse av taksteinen.

Videre bgr arsak til utettheter kartlegges og utbedres, men det ma
paregnes at dette ikke ngdvendigvis gir en varig lgsning. Manglende
tiltak kan fgre til ytterligere fuktskader og redusert levetid pa
takkonstruksjonen.

Yttertak er moden for 3 skiftes.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Befaringsdato: 22.09.2025 Side: 10 av 39
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Nedlgp og beslag

Det var oppholdsveer pa befaringsdagen og takrenners tetthetsfunksjon
ikke mulig a kontrollere mot drypplekkasjer. Takrenner er minst 15-20 ar
og forventet levetid er halvveis/over halvveis. Eldre takrenner ma jevnlig
observeres da lekkasjer plutselig kan oppsta.

Vurdering av avvik:

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, noe som var krav
pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

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

Det er staende vann i renne mot nabo.

Konsekvens/tiltak

e Stigetrinn og plattform for feier ma monteres.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma

beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Det bgr utbedres fall (nedlgpsapning bgr renses) pa takrennen slik at
vannet ledes bort fra bygningen.

Konsekvensen av stdende vann i takrennen er gkt risiko for lekkasjer,
tette renner og pafglgende fuktskader pa fasade og konstruksjon.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 18601-1772

Befaringsdato: 22.09.2025
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Veggkonstruksjon

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasaden har liggende
bordkledning. To sider har Igsning mot nabobygninger.

Veggkonstruksjonen er skjult bak kledning og innvendige plater. Eldre
skjulte reisverk har gkt risiko for skjulte skader, for eksempel rateskader.
Det er ikke uvanlig at det kan vaere behov for utskiftninger ved apning av
konstruksjonene.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
® Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Kledning er tett pa terreng.

Konsekvens/tiltak

* Rateskader i bordkledningen kan fortsette & utvikle seg bade i
tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon,
dersom en ikke foretar tiltak.

Det bgr etableres tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen for a
sikre god uttgrking og redusere risiko for fuktskader.

Rateskadet bordkledning bgr skiftes ut for a hindre videre skadeutvikling
og sikre fasadens beskyttelse mot vaer og vind. Manglende utbedring
kan fgre til gkt omfang av rate og redusert levetid for
veggkonstruksjonen.

I henhold til NS 3600 kan ogsa spredt rate i kledning vurderes som TG 3.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon fra byggear med sutaksbord.
Takkonstruksjonen har ikke dagens lasteevne, og ved omlegging av tak
bgr konstruksjonens stivhet vurderes opp mot tiltak.

Loftet er befart fra luke, og det er begrensede kontrollmuligheter.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er tegn pa aktivitet av stripet borebille i konstruksjonene. Merk at
hele taket ikke er befart pa grunn av vanskelig tilkomst (det er ikke gulv
utover sperrene, og det er fare for a skade vindsperren).

Se informasjon fra Folkehelseinstituttet:
https://www.fhi.no/nettpub/skadedyrveilederen/biller/stripet-
borebille/

Det er registrert svertesopp pa sutaket flere steder.

Ved fuktmaling og stikktagning med Protimeter ble det malt hgye
verdier, over 15 %.

Fuktverdier mellom 15-16 % gir grobunn for soppvekst.

Pa sutak ble det malt 19 %, og pa sperr ved skorstein og pa sperr ble det
malt fullt fukt-utslag. Det er tegn til rate og mykt trevirke ved
stikktagning med knivspiss pa sperr.

Det er litt igjenpresset luftespalte mot kister.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 18601-1772

Befaringsdato: 22.09.2025

Det bgr gjennomfgres grundigere undersgkelser av takkonstruksjonen
for a kartlegge omfanget av tidligere og eventuelt pagaende angrep av
stripet borebille, samt svertesopp og rate.

Skadde og ratesvekkede trekonstruksjoner ma utbedres eller skiftes ut
for a sikre konstruksjonens baereevne og forhindre videre
skadeutvikling.

Fuktforholdene ma utbedres, og lufting/ventilering bgr forbedres for &
redusere risikoen for sopp- og rateangrep.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for svekket baereevne,
videre utvikling av rate og sopp, samt potensiell skade pa bygningens
konstruksjon.

Vi har kostnadsberegnet lokal utskiftning ved skorstein med tanke pa at
yttertaket skiftes. Det er ikke vurdert inn kostnad for utskiftninger
utover dette, men da hele loftet ikke er inspisert ma det utfgres ngyere
undersgkelser for a kartlegge resten av kaldloftet.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vinduer
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Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Isolerglass far redusert effekt jevnlig ila arene og er etter 25 ar ca. 40%
redusert isolasjons evne. Punktering kan begynne og oppsta for
isolerglass som er over 25-30 ar og normalt vedlikeholdt.

Ved inskripsjon i isolerglass er det registrert dato for byggear: 1985,
2008, 1978, 3 nye takvinduer, og takvinduer av ukjent dato, 1982, 1979.

Arstall: 2008 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert slitasje pa vinduene. Isolerglassene er i midtre del av
forventet levetid. Vannbord er feilmontert og gar mot karm og ikke i
tilrettelagt spor under karmen i front.

Handtak er skjult eller vanskelig @ apne ved trappen.
Det er vindu som gar tregt/tar i.
Det mangler maling mellom karm og vindu pa flere vinduer.

Det er registrert vindu med luftlekkasje mellom karmene, og trekk ma
forventes.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr utfgres vedlikehold og utbedringer pa vinduene, inkludert
korrekt montering av vannbord, utbedring av handtak og justering av
vinduer som gar tregt.

Maling mellom karm og vindu bgr pafgres der dette mangler, og vinduer
med luftlekkasje bgr tettes for a redusere varmetap og trekk.

Dersom tiltak ikke giennomfgres, kan det fgre til gkt varmetap, redusert
komfort, fuktskader og ytterligere forringelse av vinduenes tilstand.
Isolerglass som er blitt noen ar kan begynne a punktere. Det er
avgjgrende for vedlikehold og behandling for levetid av karmer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 18601-1772

Befaringsdato: 22.09.2025

Dgrer

Bygningen har 2 x malte hovedytterdgrer og innvendig dgrer til
leiligheter og 2 x malte balkongdgrer i tre, lav hgyde, ca 1,80 m,
utvendig bod dgrer.

Dgrer i fellesganger:

Branndgr til hovedleilighet, men ikke registrert type. Propper mangler
for noen steder ved innfestning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Hovedleilighet: Mangler terskel, og brannhemmende funksjon er
opphevet. Dgrlist mangler. Det er skjolder pa overflaten.

H2: Eldre dgr uten terskel eller brannhemmende funksjon.
H1: Mangler beslag under dgr i bakgard.

Dgr til bod utvendig gikk ikke opp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Manglende dgrlist og skjolder pa overflaten bgr utbedres for 3 sikre
funksjon og estetikk.

Eldre dgrer bgr vurderes skiftet ut eller oppgraderes med
brannhemmende funksjon og terskel for a redusere risiko ved brann.

Det bgr monteres beslag under dgr i bakgard for a hindre
fuktinntrengning og varmetap.

Dgr til utvendig bod bgr kontrolleres og utbedres slik at den fungerer
som forutsatt, for a sikre tilgjengelighet og beskyttelse mot veer og vind.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med fliser pa trekonstruksjon og underliggende tekking.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er fuktinnsig i underliggende bod pa hjgrne mot syd og registrert
svertesopp. Ved fuktmaling er det hgyt utslag.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr iverksettes tiltak for & utbedre fuktinnsiget og fjerne svertesopp
i boden, samt undersgke og utbedre arsaken til fuktproblemet.
Konsekvensen av manglende utbedring er gkt risiko for skader pa
konstruksjonen, forringelse av inneklimaet og mulig utvikling av mugg
og rate.

Det bgr utfgres umiddelbare tiltak, derav TG 3.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 18601-1772

Skrenten 4
5104 EIDSVAG | ASANE ~ Norsk takst
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INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og parkett. Veggene har malte plater og
malt strie. Innvendige tak har malte plater, malte tynnplater og panel.

Det er normalt at det finnes en del innfestninger pa vegger for bilder, TV
eller lignende. Disse blir mer synlige nar leiligheten er fraflyttet og tom.
Dette nevnes ikke som eget punkt, da det anses som normal slitasje.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
e Det er avvik:

Fuktskadet laminat ved bereder i 1. etasje.

Det er merke i himlingen pa kjgkkenet i 2. etasje.

Det er registrert svellinger og utglidning med glippe i skjgter pa
laminatgulvet.

Parketten er slitt.

Manglende taklist i H1.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Merket i himlingen pa kjgkkenet (estetisk) bgr utbedres.

Svellinger og utglidning med glippe i skjgter pa laminatgulvet bgr
utbedres for a forhindre ytterligere skade og redusert levetid pa gulvet.

Slitt parkett bgr vurderes slipt og overflatebehandlet, eller eventuelt
skiftes, for a opprettholde funksjon og estetikk.

Manglende taklist bgr monteres for a sikre et ferdig og estetisk
tilfredsstillende resultat, samt hindre stgvansamling og skade pa
overganger.

Merk:

Fuktskadet laminat ved bereder i 1. etasje bgr skiftes ut, og arsaken til
fuktskaden bgr utbedres for & unnga videre skade og risiko for mugg- og
rateutvikling, samt ngyere kontroll mot blindkjeller/i dekket bgr utfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 18601-1772

Befaringsdato: 22.09.2025

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Vi har kun kontrollert stue for
skeivheter/lasermaling (samt fallforhold pa bad). Vi har brukt laservater.
Punkter er malt tilfeldig og sammenlignet langs vegger mot list. Laseren
har ca. 1 mm avvik per 10 m, og det er pa grunn av tilfeldig satte
punkter mulighet for noe avvik fra vare malinger.

Maling/skeivheter i rom registrert (bord, stoler og innredning er ikke
flyttet pa):

Stue (mm): 18

Hall oppe: 6

Stue H2: 9

Stue H1: 20

Det er innsprgytet fiberisolasjon mot kaldloft. Det gjenstar arbeider med
isolasjon. Dette ble opplyst a skulle bli utbedret innen kort tid. Det var
mebler/lagring som gjorde var undersgkelse begrenset. Dette ma det
tas hensyn til.

Det er merkbart skeivheter i gang ved bereder der gulv er skadet. Vi har
ikke malt gulv da plater er deformert og naturligvis har skeivheter
utover det som er normalt.

Vurdering av avvik:

® Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Knirk og knitring er registrert. Det er eldre trebjelkelag med noe heng i
gulvet, og konstruksjonen har ikke dagens stivhet. Det foreligger ikke
dokumentasjon pa om det er utfgrt isolering av dekkene siden byggear,
noe som medfgrer usikkerhet rundt utfgrelsen.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det bgr vurderes utbedring av knirk og ujevnheter i gulvet for a oppna

bedre komfort og redusere risiko for videre deformasjon eller skade pa
gulvkonstruksjonen.

Det anbefales a fremskaffe dokumentasjon pa eventuell isolering av
etasjeskillet, da manglende dokumentasjon gir usikkerhet om
utfgrelsen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

stue/kj 2 et
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Stue/kji 2 et.
Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre. Moderat til lav forekomst av Radon gasser i omradet iht.
nettsiden til NGU: Radon - aktsomhetsomrader.

Web: http://geo.ngu.no/kart/radon/

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

 Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Boligen har 2 x mursteinspiper.
Ikke registrert ildsteder. Innkasset (teglsteinskorsteiner krever frie sider
ved bruk om det ikke er montert nytt rgykrgr inni).

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

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 18601-1772

Krypkjeller

Bygningen har muligens krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke adkomst til deler av krypkjelleren. Krypkjeller er kun
vurdert i tilgjengelige deler. Krypkjeller regnes for a veere en
risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og rateskader i bunnsvill,
trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet
fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke
er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke
foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

¢ Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det bgr etableres bedre ventilering av krypkjelleren for & sikre
tilstrekkelig luftgjennomstrgmning og redusere fuktbelastning.

Manglende ventilering og utilgjengelige omrader gker risikoen for
skjulte fukt- og rateskader i bjelkelag, sviller og tilstgtende
trekonstruksjoner. Det anbefales a overvake tilstanden jevnlig og
vurdere ytterligere undersgkelser, gjerne med bistand fra fagkyndig, for
a avdekke eventuell skjult skade.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Innvendige trapper

Boligen har malte tretrapper med laminat og parkett i trinn.
Vurdering av avvik:
* Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
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Handlgper bgr monteres pa vegg i trappelgpet for a redusere risikoen
for fall og personskader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte dgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Sar pa dgrer er registrert.
Manglende listverk er observert.
Det er strgk i karm og terskel.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det bgr utbedres sar pa dgrer, samt montering av manglende listverk
(utbedres i regi av eier fgr salg) og utbedring av strgk i karm og terskel
bgr vurderes.

Konsekvensen av & ikke utbedre dette kan vaere redusert estetisk
inntrykk, gkt slitasje og mulig forringelse av dgrens funksjon over tid.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 18601-1772

VATROM
ETASIJE 3 > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Badet er tatt i eget regi
av hus eier som er byggmester. badet er platet med aquapro sine
baderomsplater, skjgter og rgr er smurt med aquapro sitt baderoms
system. Gulvet er smurt med aqua pro sitt smgre system med duk pa.
Fra 2024.

ETASJE 3 > BAD
e Overflater vegger og himling
Veggene har fliser og det er malte plater ved vask og knevegg ved

vaskemaskin. Taket er malt. Det er downlights i himling.
Det blir fuget ved himling gjenstdende sted innen kort tid.
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ETASJE 3 > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til 8 mm frem til badekar (ikke langt fra sluk).
5 mm fall til sluk nr 2.

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

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 gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

e Andre tiltak:

Det anbefales a kontrollere at membranens oppbrett ved terskel er

korrekt utfgrt for a redusere risikoen for vannlekkasje til tilstgtende rom.

Utilstrekkelig hgydeforskjell kan medfgre gkt fare for fuktskader.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

ETASJE 3 > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran bak flis. Arbeidet er utfgrt i regi av
eier privat og uten garantiarbeid.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Slukmansjett/klemt membran mansjett i overgang klemring er
skjult/delvis skjult.

Dokumentasjon som vatromssertifikat, prosjektering og bilder fra KS-
systemet er ikke fremlagt ved befaringen.

Oppdragsnr.: 18601-1772

Befaringsdato: 22.09.2025

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr fremskaffes dokumentasjon pa utfgrelse av membran og
slukmansjett.

Manglende dokumentasjon og skjult utfgrelse medfgrer usikkerhet om
arbeidet er fagmessig utfgrt, noe som gker risikoen for lekkasjer og
fuktskader i konstruksjonen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

ETASJE 3 > BAD
e Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, veggmontert toalett,
badekar og opplegg for vaskemaskin.

Drensapning fra skjult sisterne/vannkobling og synliggjgring ved
lekkasjevann.
ETASJE 3 > BAD

L= Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.
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ETASJE 3 > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.

ETASJE2 > BAD

Generell

Bad H2:
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

ETASJE2 > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vinduet er plassert i vatsonen, men er skjult bak et forheng som
beskytter mot direkte vannsprut ved bruk av dusj.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Vinduet er beskyttet mot direkte vannsprut ved dagens bruk, men
plasseringen i vatsone kan fgre til vanninntrengning i
veggkonstruksjonen og forkorte levetiden til vinduet. Eventuelle tiltak
for & begrense fuktpakjenning bgr vurderes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

ETASIJE2 > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra
toppen av sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er 20 mm.
Avlgpsrgr tett pa vegg er vanskelig a fa tett med membranmansjett.

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

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 gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

* Andre tiltak:
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® Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

e Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og szerlig i overganger.

Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad . y P &8
konstruksjoner.

Fall pa gulv er tett opp mot krav, men det anbefales a kontrollere at
membranens oppbrett ved terskel er korrekt utfgrt for & redusere
risikoen for vannlekkasje til tilstgtende rom.

Demontering av list kan vurderes for a inspisere utfgrelsen, da
utilstrekkelig hgydeforskjell kan medfgre gkt fare for fuktskader.

Overvak tilstanden jevnlig, og vurder utskifting av bade sluk og
membran for a redusere risiko for lekkasjer og fuktskader pa tilstgtende
konstruksjoner, da bade sluk og membran har passert mer enn
halvparten av forventet brukstid.

Manglende dokumentasjon og alder pa Igsningene medfgrer usikkerhet
om tilstand og gkt risiko for vannskader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

ETASJE2 > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har servant, toalett (kvern da det er tynt avlgpsrgr) og dusj
m/forheng.

ETASJE2 > BAD

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

ETASJE2 > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
ETASJE2 > BAD

—~ Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Fuktkvotemaling
Sluk, membran og tettesjikt (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 11.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak
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ETASIJE 1 > BAD

(AN Generell

Bad H 1:
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

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

Sprekker i flere fliser i dusjsonen. Ufagmessig pafgring av silikon i
hjgrner. Alger pa elastisk masse. Misfarging av fuger pa gulvet. Fall mot
dusjkabinett er kun 5 mm. Sluket har vanskelig tilkomst.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om
det er dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets
konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa
tilstgtende konstruksjoner.

¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en
Isning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og reropplegg
oppgraderes og dokumenteres.

Det bgr gjennomfgres en fullstendig oppgradering av vatrommet for a
sikre tilfredsstillende funksjon og tetthet etter dagens krav.

Sprekker i fliser, ufagmessig silikonering, alger og misfarging av fuger
samt utilstrekkelig fall og vanskelig tilkomst til sluk medfgrer gkt risiko
for vannskader, fuktskader og soppdannelse i konstruksjonen.

Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om utfgrelsen, noe som
ytterligere gker risikoen for skjulte feil og fglgeskader.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Oppdragsnr.: 18601-1772

Befaringsdato: 22.09.2025
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ETASJE 1 > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold.
Hulltagning/fuktmaling bak risikosonen/vatsone vegg var ikke mulig.

Det ble gjennomfgrt hulltagning fra tilstgtende rom (gulv er vatsone)
men for ett mindre utsatt omrade hvor det erfaringsmessig er lav
skadefrekvens.

Vi har gjennomfgrt fuktmaling da det er krav om dette, men det kan ikke
garanteres for at det ikke er fuktvandring andre steder pa badets
lukkede konstruksjoner.

KI@KKEN
ETASJE 2 > STUE/KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, vinskap og stekeovn.
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Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

ETASJE 2 > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Det er ingen ventilering fra kjgkken. Det er montert komfyrvakt.
Vurdering av avvik:
¢ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.

Konsekvens/tiltak
e Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra
matlaging spre seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

»

ETASJE2 > KIBKKEN

Overflater og innredning

H2:

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Eldre skyvedgrer/overskap.

Benkeplaten er av laminat. Det er kjgl/fryseskap og komfyr. Dagens
kjgkken har krav til fuktsikring og komfyrvakt. Waterguard (fuktsensor)
med stengeventil bgr monteres.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 18601-1772

Befaringsdato: 22.09.2025

Skader pa overflater og kjgkkeninnredning bgr utbedres for a hindre
videre forringelse og sikre funksjonalitet.
Manglende fuktsikring og komfyrvakt bgr utbedres for a redusere risiko

for vannskader og brann.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

ETASJE2 > KIBKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator. Det er montert komfyrvakt.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Defekt bryter funksjon, men fungerer ved bruk av utstyr til & skyve pa
brytere.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bryteren bgr repareres eller skiftes ut for a sikre korrekt og trygg bruk av
ventilatoren.

Dersom tiltak ikke utfgres, kan det medfgre redusert funksjonalitet og
gkt risiko for feilbruk eller elektrisk feil.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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ETASJE 1 > KJBKKEN

Overflater og innredning

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.

Det er kjgl/fryseskap og komfyr. Dagens kjgkken har krav til fuktsikring
og komfyrvakt. Waterguard (fuktsensor) med stengeventil bgr
monteres, samt komfyrvakt.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist skader/fuktskjolder i kjgkkengulvet.

Gulv bgr skiftes, undersgke arsak til skader. Det ble ikke malt unormale
fuktverdier pa befaringsdagen.

Fuktskjolder i kigkkenskap under vask.

Konsekvens/tiltak
 De paviste skader ma utbedres.

Gulvet bgr skiftes, og arsaken til skadene ma undersgkes naermere for a
forhindre ytterligere fuktskader og redusere risikoen for skade pa
underliggende konstruksjoner.

Manglende utbedring kan fgre til gkt skadeomfang og kostnader over
tid.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 18601-1772

ETASJE 1 > KIGKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator.

Vurdering av avvik:
¢ Kjgkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

Ved bruk av rgykampull ble det pavist trekk, men og trekk pa topp som
indikerer omluft i rom.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Det bgr etableres styrt tilluftsventilering til kjgkkenet for a sikre
tilstrekkelig luftutskifting og hindre omluft i rommet. Manglende tilluft
kan fgre til darlig inneklima, redusert effekt av ventilatoren og gkt risiko
for fukt- og luktproblemer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

SPESIALROM

ETASJE 1 > TOALETTROM
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Overflater og konstruksjon

Toalettrom.

Vurdering av avvik:

» Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

e Det er avvik:

Det mangler vask i rom.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Elektrisk vifte bgr monteres, og det ma etableres til-luftspalte under
eller pa der (ventil) for & sikre tilstrekkelig ventilasjon.

Manglende mekanisk avtrekk og til-luft kan fgre til darlig luftkvalitet og
gkt risiko for fuktskader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Siklemikke er informert
til a vaere bak badekar (avtapping ved lekkasje i skap).

Det meste av rgrnettet er skjult og ikke mulighet for visuell kontroll.
Rernett er ikke trykktestet og er tilstandsvurdert ut fra alder. Det forela
ingen dokumentasjon for utfgrelsen.

Bergen Rgrlegger Service Har gjort arbeidet pa vann i hoved etasjen
hvor alt er byttet ut til rgr i rgr.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Kobbervannrgr opp fra grunn av eldre dato.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 18601-1772

Befaringsdato: 22.09.2025

Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrelsen av rgranlegget, samt
vurdere tilstand og eventuelt trykkteste anlegget for a avdekke mulige
lekkasjer eller svakheter.

Eldre kobberrgr medfgrer gkt risiko for korrosjon, lekkasjer og
vannskader, og det anbefales a vurdere utskifting for a redusere denne
risikoen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Avigpsror

Det er avigpsrgr av stgpejern og plast.

Avlgpsrgr i plast/generelt:
Forventet levetid er 25-75 ar, med anbefalt levetid pa 50 ar.

Det meste av rgrnettet er skjult, og det var ikke mulighet for visuell
kontroll.

Det er ukjent om det finnes stakeluke, da denne ikke ble lokalisert ved
befaring.

Bergen Rgrlegger Service Har gjort arbeidet pa vann og avlgp i hoved
etasjen hvor alt er byttet ut.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Kobbervannrgr: Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte
rgranlegg mot grunn er passert. Det er nd ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en
risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det anbefales a gjennomfgre naermere undersgkelser av det skjulte
rgropplegget, samt lokalisere eventuell stakeluke for a sikre tilgang ved
behov for rensing eller vedlikehold.

Konsekvensen av manglende kontroll og usikkerhet rundt rgranleggets
tilstand er gkt risiko for skjulte lekkasjer eller skader, som kan fgre til
fukt- og rateskader i tilstgtende konstruksjoner.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. Det er registrert til-luft via ventiler pa
vinduer. Dagens boliger har krav om balansert ventilasjon med frisk til-
luft i oppholdsrom og avtrekk fra kjgkken og vatrom.
Ventilasjonsanlegget filtrerer uteluften og fierner fukt. Du far lun
temperatur og et sunnere inneklima - uten kald trekk og innestengt lukt.
Dessuten er faren for fuktskader og kondens minimal.

Balansert ventilasjon er til fordel for de som er plaget av allergi eller
astma, og er sensitiv for stgv.

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

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det bgr etableres balansert ventilasjon med tilstrekkelig til-luft i
oppholdsrom og avtrekk fra kjgkken og vatrom for a sikre godt
inneklima og redusere risiko for fuktskader, kondens og darlig
luftkvalitet. Mangelfull ventilasjon kan fgre til gkt fuktighet,
muggdannelse og helseplager, spesielt for personer med allergi eller
astma.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmesentral

Oppdragsnr.: 18601-1772

Befaringsdato: 22.09.2025

Type varmepumpe: Luft til luft.

Alder/dato: ukjent.

Vi kjenner ikke til montgr/firma eller nar det er utfgrt service pa
anlegget.

Det er viktig a rense filter jevnlig, samt ha service og rens av inne og ute
del for a fa optimal funksjon (service er anbefalt cirka annen hvert ar).

Vurdering av avvik:
¢ Det har ikke vaert avholdt service pa anlegget senere ar.

Utedelen for varmepumpen er plassert pa bakkeniva uten avstand fra
terrenget, noe som medfgrer fare for isproblematikk ved avriming.
Det mangler inndekning og isolering av gassfgrende rgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa
anlegget.

Det bgr etableres tilstrekkelig avstand mellom utedelen og terrenget,
samt sgrges for inndekning og isolering av gassfgrende rgr.

Dette vil redusere risikoen for isdannelse ved avriming og hindre
varmetap eller skade pa rgrene, noe som kan pavirke varmepumpens
funksjon og levetid.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Varmtvannstank

Varmtvannstank x 2 stk. er pa ca. 200 (ny bereder oppe opplyst av eier)
og fra 2017 + 20 liter (2005).

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

20 liter:

Det bgr fuktsikres ved berederen, og det anbefales a8 montere
Waterguard med stengeventil for 3 hindre fuktproblematikk ved
eventuell lekkasje.

Manglende tilfredsstillende el-tilkobling bgr utbedres etter gjeldende
forskrift for a redusere risiko for brann eller elektriske feil.

Eldre varmtvannsberedere har gkt risiko for plutselig svikt og lekkasje,
noe som kan medfgre vannskader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

gy

Oppdragsnr.: 18601-1772

Kristoffersen Takst AS ‘ I I
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Elektrisk anlegg

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

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

Automatsikringer i sikringsskap.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2022 Bergen Elektro team har gjort det elektriske pa hele hoved
etasjen, her er det papirer pa alt som er gjort.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ukjent

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Ledning mangler fester noen steder. Lys i kjpkken mangler
bryter. Det er gjenstaende arbeider pa elektrisk anlegg som vil bli
sluttfgrt i regi av firma innen kort tid. Det er en del bruk av
skjgteledninger som tegn pa lite kapasitet.

Generell kommentar

Begrenset med kapasitet opp mot dagens leve-stil og dagens krav.
Anlegget har oppgraderinger siden krav til Samsvarserklaering/1999 og
dokumentasjon bgr framskaffes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 18601-1772

Befaringsdato: 22.09.2025

(' 308 Branntekniske forhold

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

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

Eiere skal sgrge for at boliger og fritdsboliger er utstyrt med minst ett av
felgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

- Formfast brannslange med innvendig diameter pa minst 10 mm fast
tilkoblet.

- Pulverapparat pa minst 6 kg med ABC- pulver.

- Skum- eller vannapparat pa min 9 liter.

- Skum eller vannapparat pa minst 6 liter med effektivitetsklasse pa
minst 21 A.

- Annet manuelt slokkeustyr med tilsvarende kapasitet.

Opplysninger gitt av eier:

Oppslag Branninstruks og evakueringsplan HMS er ikke etablert.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei Nye apparat.

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei Nye med nye batterier.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Byggegrunn er ukjent. Det var vanlig med handstablet stein i byggearet.
Det var normalt med setninger de fgrste arene, frem til bygget fikk satt
seg. Massene bestar ikke av komprimerte sprengfyllingsmasser som er

komprimert med maskiner, slik det gjgres i dag.

Fuktsikring og drenering

Drenering under bakke mot grunnmur er ikke mulig & kontrollere visuelt
og vi har liten kunnskap om utfgrelse eller om det er utfgrt endringer ila
arene i regi av tidligere eiere. Boligrom er over bakkeniva.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det bgr gjennomfgres ytterligere undersgkelser for a avdekke tilstanden
til drenering og eventuell utvendig fuktsikring av grunnmuren.

Konsekvensen av manglende eller svekket drenering og fuktsikring er
gkt risiko for fuktinntrengning i kjeller/underetasje, som kan fgre til
fuktskader, rate og redusert inneklima.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i natursteinsmur. Dagens boliger er isolert
utvendig pa grunnmuren, noe som gir en bedre isolerende effekt samt
reduserer risikoen for fuktrelaterte problemer som kan oppsta over tid.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det meste av grunnmur er skjult av terreng.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a foreta naermere undersgkelser av grunnmuren der den
er skjult av terreng, for a avdekke eventuelle skader eller fuktproblemer
som ikke er synlige ved dagens inspeksjon.

Konsekvensen av utilstrekkelig kontroll er at skjulte skader kan utvikle
seg over tid og fgre til gkte utbedringskostnader eller redusert
konstruksjonssikkerhet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 18601-1772

Befaringsdato:

Terrengforhold

Terrengforhold rundt bygning er vurdert opp mot bortledning av
overflatevann inn mot bygning og fallforhold pa terreng mot bolig.
Tomten er ikke vurdert opp mot geologiske forhold som kjgpere selv.
Det er kum/slukrist i bakgard som krever jevnlig kontroll og rens.

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

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Det bgr etableres tilstrekkelig fall pa terrenget bort fra grunnmuren for &
sikre god bortledning av overflatevann.

Darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur kan fgre til
vannansamlinger, som igjen kan medfgre gkt risiko for fuktskader pa
bygningskonstruksjonen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige vann- og avigpsledninger

Ledningsnett er skjult i bakke. Det er ikke opplyst om oppgraderinger
siste arene. Rgrnett er i midtre del av forventet levetid. Pga. alder er det
ikke uvanlig at det kan oppsta behov for oppgraderinger.

Ved vanntest innvendig av kran i bolig var det normalt vanntrykk pa
befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Rgr er mer enn 50 ar og over midtre del av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Det anbefales a gjennomfgre naermere kontroll og vurdere
oppgradering av rgrnettet, da rgrene er over midtre del av forventet
levetid.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for lekkasjer eller
driftsstans, som kan medfgre skader pa eiendom og gkte kostnader for
utbedring.

Merk:

Private ledninger er huseiers ansvar, ogsa utover tomtegrensen.
Kommunen har ansvar for a utbedre lekkasjer pa de kommunale
ledningene. Oppstar det derimot en lekkasje i ledningsnettet som gar fra
disse og bort til huset, er dette normalt huseiers ansvar.

Det er enten et fellesansvar for husstandene som er tilknyttet en privat
fellesledning, eller huseiers eget ansvar dersom lekkasjen oppstar i den
private stikkledningen som gar fra fellesledningen og inn til huset.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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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
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,
AN ot ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
/I Teknisk ° S l
rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Enebolig med hybler

Etasje

Etasje 3
Etasje 2
Etasje 2
Etasje2
Etasje 1
Etasje 1

Etasje 1

sumMm
SUM BRA

Romfordeling

Etasje
Etasje 3

Etasje 2
Etasje 2
Etasje2

Etasje 1

Etasje 1

Etasje 1

Oppdragsnr.: 18601-1772

Internt bruksareal

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
50
31
3
30
2
57
13
170 16
186

Internt bruksareal
(BRA-i)

Hall, soverom, soverom 2, soverom 3,
bad

Gang, stue/kjpkken

Stue, kjgkken, soverom, bad

Gang, stue 1, soverom, soverom 2, bad,
toalettrom, kjgkken, stue 2

Befaringsdato:

Innglasset balkong

Kristoffersen Takst AS ‘ I I

Skrenten 4 k
5104 EIDSVAG | ASANE

sum  Terrasse-ogbalkongareal Ikke mileverdigareal  Gulvareal

(TBA) (ALH) (GUA)

50 9 59
31 31
3 3
30 30
2 2
57 57
13 13
9 195

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong

(BRA-b)

Fellesgang

Fellesgang

Bod utvendig/u terrasse pa 12
kvm, bod utvendig tilkomst pa ca
1,3 kvm.
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Kommentar

Takhgyde i stue (m):
2.et hoved leilighet 2,21
2. et stue: 2,17

1. et stue: 2,12

Areal per rom (m?):

Hall (inkl garderobe) 12,1 + gang 3,1
Soverom 16 + 5,4 + 5,8

Bad 5,8

Etasje 2

Gang 2,8

Stue/kjpkken ca 12 + 15,1
Etasje 2 (Rom : 1)

Fellesgang 2,7

Etasje2

Stue 11,9
Kjgkken 5
Soverom 10,1
Bad 1,5

Etasje 1
Fellesgang 2,4

Etasje 1
Gangca9

Stue 10,5
Soverom 6,5 + 6,8
Bad 2,1
Toalettrom 1,3
Kjgkken 5,5

Stue ca 11

Etasje 1
Bod utvendig/u terrasse pa 12 kvm
Bod utvendig tilkomst pa ca 1,3 kvm.

Vi har brukt lasermaler/avstandsmaler. Det ma forventes mindre ungyaktigheter ved malingen da maleutstyret er handholdt. Nettoareal per
rom: (ikke hele kvm slik som maleregler tilsier og areal er ment som tilleggsinfo som kan bli brukt ifb. med oppussing eller lignende.)

Areal har ingenting med oppmaling av selve boligens P- eller S-rom da vi ikke kontrollerer arealene slik som kontroll ved selve oppmalingen av
etasjen.

Ved oppmaling av rom (tilleggsinformasjon) er ikke innervegger medtatt, (areal hvor vi i noen tilfeller ogsa medtar skap, innkassing/sjakter og
lignende).

Areal sum for rommene vil vaere mindre enn areal oppgitt som p- og s- rom for etasjen Dette er pa grunn av areal for vegger, innkassing for
rgr/sjakter, trappe apninger, etc som skal vaere med i areal iht. NS 3940. Vi har ikke mottatt godkjente tegninger fgr oppmaling av boligen.
Vurderinger opp mot skjult inn-kassing, barevegg, ngyaktighet mot yttervegger og ngyaktighet mot innhuk/hjgrner kan bli mer ungyaktig enn
om tegninger var fremlagt fgrst.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @8 male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.

Merk: Maling mot skratak har stgrre ungyaktigheter enn maling til vegg av vertikal flate. Mindre ungyaktigheter ifo med maling mot skra flate
pa handholdt utstyr. Boligen inneholder vegger som ikke er helt rettvinklet. Eldre bygning hvor det ma forventes skeivheter/vegger/lgsning
som ikke er like ngyaktig som dagens bygg. Det er sannsynlig at areal kan avvike mer enn normalt.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar:
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Tegninger er ikke kontrollert fgr levering av rapport.

Info om bod/bruksendringer generelt:

Det er sgknadspliktig @ endre s-rom til p-rom.

Skal en bod gjgres om til oppholdsrom ma du sgke kommunen. Du kan sgke selv eller fa et ansvarlig foretak til & sgke for deg.
Sgker du selv, er det du som ma passe pa at alt gar riktig for seg, og at tekniske krav blir fulgt. (Fra Dibk om boliger godkjent
sgkt fgr 2011).

Andre forhold:

Ved endringer pa baerefunsjoner ma det utfgres nye beregninger og sgkes.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei
Kommentar:  Det foreligger ikke dokumentasjon pad branncelleinndeling/brann prosjektering. Det er sannsynlig at bygget er etter eldre

forskrifter.
De ma ikke forveksles med dagens forskrifter TEK 17 som den ikke vil innfri.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Modernisering.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja D Nei

Kommentar: Rgmning loft:
Interntrapp. to v-luks/takvindu med apning. Malt til ca 1,6 m hgyde underkant og over anbefalt remningshgyde, ingen
videre sikker remning pa tak.
Lite lysinnslipp vinduer i . 1et mot bakgard.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig med hybler 111 75
Kommentar
Enebolig med hybler Fellesganger

1. et: to boder med tilkomst via bakgard.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
22.9.2025 Roar Kristoffersen Takstingenigr

Lars Morten Bruargy Kunde

Matrikkeldata

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

4601 BERGEN 164 70 0 81.5 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Heggesmauet 4

Hjemmelshaver
Bruargy Lars Morten, Skjeeveland Mathea Sol
Dahle

Kommentar
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen har en sentral og god beliggenhet pa Ngstet i sentrum.
Gangavstand til det meste av byens fasiliteter.

Utsikt til neeromradet.

Nabolagsprofil

Offentlig transport

150 m

Dagligvare

30m

Barnehager1.0 km

9

Barnefamilier i grunnkrets

13 %

Parkering:

Soneparkering i omradet etter gjeldende bestemmelser.

Adkomstvei
Offentlig vei/smau.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Skjult rgrnett.
Det kan plutselig oppsta utskiftningsbehov pa eldre rgrnett.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger. Det kan plutselig oppsta utskiftningsbehov pa eldre rgrnett.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til sentrumsformal, dvs. bolig, forretning og kontor.

Om tomten

Det meste av tomten er bebygget, mindre bakgard med terrasse/bod/takoverbygg og sjakt mellom nabo og denne boligen.
Tinglyste/andre forhold

Eiendommen er for det meste bebygget. Terrasse og utvendig bod under terrasse er pa nabo eiendom.
Det var noe mindre gjenstaende tiltenkte arbeider pa befaringsdagen. Vi forutsetter at arbeider blir fagmessig utfgrt. Entre i hovedleilighet blir
ferdig innen kort tid, samt fiberisolasjon pa kaldloft ryddes opp i.

Siste hjemmelsovergang
Ar
2020

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse 22.09.2025 Innhentet 1 Nei
Egenerkleering 23.09.2025 Gjennomgatt 8 Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 03.10.2025
2 03.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

 Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/CJ1764

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Andre bilder

Sjakt med lite lys forhold pga utvendig sjakt/nabo bygg. Utvendig bod/befart fra vindu/apning da dgr hang mot
Gjelder for et par vindu i 1. et. karm og ikke gikk opp.

Utvendig bod/befart fra vindu/apning da dgr hang mot Eiendomsgrenser iht. norgeskart pa web.
karm og ikke gikk opp.
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