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TG-2

& Supertakst

1. Tilstandsgradene

Tilstandsgrad O: Ingen avvik
Bygningsdelen skal veere tilnzermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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 utfaerelse
mangler.

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man mé regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt
eller ssmmenbrudd

Tilstandsgrad ikke undersgkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan veere
snedekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet pa undersekelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter saerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis seerlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersgokelsene skal
skje

& Supertakst

Rapporten folger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 21.06.2021. | tillegg beskriver rapporten falgende kontrollpunkter utover
minimumskravet i forskriften; stattemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedlgp,
toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand
med tanke péa behov for tiltak, samt & vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til ekt
trygghet og redusert konfliktniva ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjspers undersokelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig
har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av
boligens tilbehar, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsé om tilbeheret er
integrert.

Rapportens struktur, metode og begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivaet veere byggeskikken og tilstanden ved byggeéret for boligen eller
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet.
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av
tilstandsgraden pa rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad O og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjere for
arsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablongmessig anslag pa
hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

| tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 pa enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten
at det nedvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet far bruk og gi tilbakemelding til den
bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som ber rettes opp. Rapporten kan ikke veere eldre enn 1
ar pa det tidspunkt kjgperen binder seg til & kjgpe boligen. Ved utgétt rapport ber bygningssakkyndig
kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et
baerekraftig bolighold. For & kunne gjere dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra
rapporten. Les mer om tjenestene og fa tilgang til & avsta fra bruk av dine data ved & ga til denne
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/26730

Dersom det har veert utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de
siste fem &rene, og arbeidet er utfert av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren
dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig
bekreftelse fra den eller de handverkerne som ble brukt.

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersgkelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er
nadvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel
ikke for seerlig tunge mgbler og inventar, nar disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersekt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3

Qvrig: Balkongder

Balkong, terrasse, platting

Vinduer og darer

& Supertakst

Oppsummering

Fuktskader og rate pavist i utv. brystpanel balkongder,

Anbefalte tiltak

Balkongder er fuktskade og méa paregnes skiftet ut.

Utbedringskostnader: Under 10 000

Bygningsdeler med TG2

Oppsummering

Rekkverket tilfredsstiller krav til heyde pa oppferingstidspunktet, men er lavere enn dagens forskriftskrav
p& 100 cm. Ingen tiltak er pakrevd.

Takterrassen er tildekket med terrasse platting i impregnert trevirke, tilsynelatende kun betongdekke
membran er ikke pavist.

Grenske, nedbrytning i terrassebord, trenger overflatebehandling

Terrassegulv ligger utenpa kledning.

Dette kan medfarer starre fuktbelastning pa treverket hindre utluftning og vanskelig tilkkomst for maling/
behandling.

Anbefalte tiltak

Balkong ma holdes ren for lgv etc for & hindre at avlep gar tett og det samler seg vann oppa denne.
Normal tid fer reparasjon av balkonger i betong er 15 - 25 ar.
Overflatebehandling méa paregnes.

Oppsummering

Vinduer og derer i hovedsak fra byggeéret, paregnelig med noe nedbrytning i enkelte karmer/glasslister
som er mye utsatt for sol og fuktighet, paregnelig med noe slitasje i pakninger og beslag.

Panel pa utvendige derer som star mot ser og vest er spesielt utsatt for sol og fukt og ma jevnlig
behandles for & unnga sprekker og skader.

Ref. egen post.- TG.3_ Fuktskader pavist i brystpanel balkong der.

Ytterder er nedslitt i ut. overflater, topping i bunn.

Tegn til kondensering i enkelte vinduskarmer, dette skyldes normalt for liten utskiftning av inneluften.
Enkelte vindu har behov for noe mindre justering.

Profilerte innerderer fra byggedaret, paregnlig med noe bruks-alderingsslitasje i overflater.

Det er ikke luftespalter pa alle innvendige derer, noe over/undertrykk vil kunne oppleves.
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Loft (konstruksjonsoppbygging)

Etasjeskille og gulv pa grunn

Avlgpsror

& Supertakst

Anbefalte tiltak

Overflatebehandlinger méa paregnes.
Oppgradering av ytterderer, utskifting av balkongder pga skade/slitasje ma paregnes.

Normal tid fer utskifting av trederer og aluminiumsderer er 20 - 40 &r.
Normal tid far kontroll og justering av trederer er 2 - 8 ar.

Normal tid fer utskifting av trevindu er 20 - 60 Ar.

Normal tid fer kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Normal tid fer utskifting av treder er 30 - 50 ar.

Oppsummering

Det registreres fuktmerker rundt rergjennomfering i yttertak pa loft, skyldes antatt tidligere forhold.
Ventilasjonskanaler pa loft er ikke tilstrekkelig isolerte, dette kan fere til at damp inne i kanalen kondenserer
og returnerer til himling som vann.

Det er kun lagt gulv p& deler av loftet.

Anbefalte tiltak

Innvendig sutak pa loft anbefales inspisert med jevne mellomrom for & oppdage eventuelle utettheter i
taktekkingen.

Tetting rundt ventilasjonskanaler gjennomfert yttertak pa loft ma kontrolleres/utbedres for & unnga
luftlommer/utettheter/energitap.

Oppsummering

Mindre ujevnheter i gulv er paregnelig normalt i stedstepte gulv og gulv som er péalagt flytegulv/tilfarergulv.
Noe svikt/spenninger/knirk i parkett kan forekomme som falge av dette.

Malt haydeforskjell p& mellom 10 - 20 mm. i stue innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Glipper i skjetet parkett i gang.

Anbefalte tiltak

Parkett/laminat gulv med varierende alder, i hovedsak skiftet i senere tid.
Normal tid fer vedlikehold av tregulv, parkett, lakkert er 4 - 6 &r.

Oppsummering

Innvendige avlgpsrgr som ikke er skiftet ut men som er fra byggear har nddd en hey alder og gir okt risiko
for skader i tiden som kommer.

Ingen direkte synlige merknader, normal tilsyn.

Staking kan gjennomfares via avlgp til installasjoner og sluk.

Normal levetid for avlgpsledninger av plast er 25 til 75 &r.

Sluker som ikke har jevnlig tilfersel av vann ma etterfylles for og ikke terke ut i vannlas.

Anbefalte tiltak

Normal vedlikehold, spyling / staking av avlgp og vannlas til servanter anbefales med jevne mellomrom.
Det ble ikke registrert behov for tiltak, men med tanke péa alder kan skader plutselig oppsta pa anlegg av
eldre &rgang.
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Vannledninger

Elektrisk

Varmtvannsbereder

& Supertakst

Oppsummering

Vannrer er fra byggeéret, og har nddd en alder hvor det vil veere gkt risiko for lekkasjer.

Normal levetid for avlgpsledninger av plast er 25 til 75 &r.

Normal levetid for lodding er 25 til 75 &r.

Normal levetid for vannledninger av kobber er 25 til 75 ar.

Normal levetid for vannledninger av PE/PEX er 25 til 75 ar.

Vannrer er i hovedsak skjulte og ikke mulig & kontrollere.
Stoppekran er plassert ved hovedstoppekran under kjskken benk.
Det er noe irring/korrosjon pé vannrer i kobber.

Waterguard er etablert under kjokkenskap.

Anbefalte tiltak
Normal tilsyn/vedlikehold.

Oppsummering

Det er ikke kontrollert om kursfortegnelse er i samsvar med antall sikringer.

TG 2. Det er ikke framlagt noen dokumentasjon for utfgrelsen pa anlegget (samsvarserkleering) fra
byggearet.

Det er et krav at huseier skal oppbevare dokumentasjon pa alle arbeider utfert pa anlegget etter 01.01.1999
Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en forenklet kontroll ikke vil avdekke.

Det er ikke kontrollert om kursfortegnelse er i samsvar med antall sikringer.

Anlegget er utover dette ikke vurdert av bygnings-sakkyndig.

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

Anbefalte tiltak

Pga manglende/ ikke fremlagt samsvarserkleering eller annen dokumentasjon anbefales det en utvidet el-
kontroll av en elektrofaglig person og nedvendige tiltak vurderes deretter.

Oppsummering

Bereder fra 2021, er montert i rom uten sluk, men det er montert avlep pa sikkerhetsventilen + waterguard.
TG.2 _Begrunnes med at berederen er plassert i et rom uten sluk og uten tilstrekkelig
tetsjikt/lekkasjesikring.

Anbefalte tiltak

Ytterlig Lekkasjesikring av bereder kan anbefales, bereder anbefales plassert i rom med vann tetsjikt og
direkte avrenning til avligp/sluk.
Det er fare for at hvis en lekkasje oppstar at evt. overvann spres ut mot tilstatende rom.
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Ventilasjon

Vatrom: Bad/vaskerom.

& Supertakst

Oppsummering

Bygningen har mekanisk avtrekk i vatrom, kanaler bgr renses med jevne mellomrom for at avtrekket skal
opprettholde kapasiteten (ca hvert 5 ar).
Serviseavtale pa vedlikehold, rens anbefales. Anlegg pa kjgkken og vatrom er testet og fungerer optimalt.

TG.2_

Leiligheten er generelt noe lite utluftet og det er tegn til kondensering i vinduskarmer og pa utsatte steder.
Ventilasjon anbefales kontrollert.

Det er like viktig & beregne tilluft som avtrekk for & f& god utskiftning av inneluften.

Deler av gammelt anlegg er tilsynelatende ikke lenger i bruk.

Anbefalte tiltak

Ventilasjonsanlegget ber totalvurderes og eventuelt oppgraderes for & fa bedre inneluft og sterre
sirkulasjon pa inneluften.

Oppsummering av overflater

Gulvet har fall til sluk, men dette er mindre enn referansenivéet.

Ca 11 mm fall fra gulv ved der til topp slukrist sluk, derterskel pa& 11 mm, synlig oppbrett av belegg.
Avslutning av membran er under 25 mm over gulv.

Terskel i dusj er ca. 50 mm hgyere en terskel i der til bad. Dersom det ville oppstéar en lekkasje utenfor dus;j
vill evt. overvann ikke kunne ledes til sluk, men renner ut gjennom derapning.

- Riss/sprekk i flis pa gulvet ved sluk i dus;j.

- Riss/sprekk i fuger mellom fliser pa& vegg i dusj under dusjbatteri, det ble ikke registrert fukt i berert
omrade.

- Det registreres "bom" i gulvflis (mangelfull heft mot underlag) ved fliser pa gulvet i dus og mot der til bad.

TG.3_ Gulvskinne for dusjhjerne danner en sperre mot sluk og denne er hayere enn tettesjiktet ved
derépning, drens hull i terskel ber etableres.
Estimert kostnad lokal utbedring kr1000,-

Anbefalte tiltak overflater

Badet fungerer med dagens tilstand, men pa grunn av paviste forhold anbefales montert et dusjkabinett
for & unnga ytterligere fuktbelastning i pdvente av en oppgradering.

Papekte forhold anbefales undersekt neermere, baderom méa paregnes oppgradert i neer fremtid.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Membran er synlig fert under klemring i sluk.

Riss/sprekk, bom i flis i dusj rundt sluk.

Anbefalt heydeforskjell fra topp sluk til topp terskel er 2,5 cm. Dette forutsetter at gulvmembran er trukket
opp til topp terskel.

Med bakgrunn i alder pa tettesjiktet / overflater er restlevetiden pa rommet usikker.

Normal tid fer utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser direkte p& membran er 10 - 30 ar.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Det anbefales & installere et dusjkabinett for & begrense overflater for belastning med fritt vann.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato

271.2025 6.2.2025
Hjemmelshavere

Navn: Erling Drange Jatten Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklaering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Ja

Eiers egenerkleering er gjennomgatt.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Walther Schoenmaker
Telefon: 48055432
Schoenmaker
4 | Snion comma
Firma: EIENDOM CONSULT JAREN AS Epost: walther@eiendom-consult.no -

Adresse: Vardheivegen 11, 4344 Bryne

Om bygningssakkyndig:

Walther Schoenmaker

Daglig leder, Takstmann/Bygningssakkyndig/ Energiradgiver i Eiendom Consult Jaeren AS.

Rotfestet i Bryne pa Jeeren, vi har langtidserfaring i fra eiendoms bransjen bade privat, naering og offentlig sektor.

Vi leverer i hovedsak takserings tjenester sentrert pa Jeeren/Rogaland. Byggeteknisk bistand, energirddgivning kombinert med taksttjenester som f. eks.
tilstandsvurdering av bolig og nseringsbygg.

@vrige tjenester: Tilstandsrapport/eierskifte, Reklamasjon, Skadetaksering av bolig, UK_TK1 Uavhengig Kontroll vatrom og luft tetthet, vurdering av feil og
mangler ved eierskifte. Verditaksering av eiendom, veiledende bygge rad, bistand ved overtakelse av eiendom og ferdigbefaring ved kjgp av bolig.

Vi er sertifisert medlem av Norsk Takst og NITO, vare takstmenn er utdannet byggmester og har sentral godkjenning, vi utfgrer oppdrag utover hele
Jeeren/Rogaland.

Som autorisert medlem av Norges Takst settes det krav til oss, samt foresettes det obligatorisk etterutdanning for & opprettholde kunnskap.

Gjerne ta kontakt for en hyggelig prat.
Hjemmeside: www.eiendom-consult.no

Med vennlig hilsen
Walther Schoenmaker

Daglig leder, Takstmann/Bygningssakkyndig/ Energiradgiver
Eiendom Consult AS

Egne premisser:

Bod pa ca 4 m2 og biloppstillingsplass til en bil i felles parkeringsanlegg medfalger leiligheten.

Det er av takstmann ikke foretatt kontroll ang. krav i byggeforskriftene til lyd og brann mellom boenhetene.

Tilstandsrapporten gjelder kun for leilighet, tilleggsenheter som for eksempel utvendig bod er ikke naermere vurdert.

Det gjeres oppmerksom pa at rapporten er utarbeidet i trdd med forskriftens krav til tilstandsrapporter for leiligheter, da dette er bestilt av selger/ megler.
Den bygningssakkyndige har ikke pa selvstendig grunnlag vurdert om objektet skal vurderes som leilighet eller bolig, men forholdt seg til mottatt bestiling
fra selger/megler. Dette innebaerer at det da ikke er vurdert de bygningsdeler som ellers ville veert undersgkt dersom det hadde veert vurdert som bolig. Det
gjelder blant annet yttervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, kjeller og loft. Utvendig vedlikehold beserges i
hovedsak av Borettslaget.

Det skal settes et anslag pa pa utbedringskostnader for alle TG 3 i rapporten
Utbedringskostnadene er et forsiktig anslag basert pa bygningsdelen standard og kvalitet med utgangspunkt i registrert avvik og angitte tiltak i rapporten.

Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og méa ikke forveksles med et pristilbud fra en hdndverker. Det kan foreligge avvik og tiltak som ikke kommer frem av
rapporten. Endelig kostnad avhenger blant annet av valg av standard, og markedspris p& materialer og tjienesteyter.

Informasjon om boligen

Adresse: Olabakken 2, 4322 Sandnes
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Kommunenr: 1108 Gardsnr: 46 Bruksnr: 586 Festenr:

Seksjonsnr: 10 Andelsnr: Leilighetsnr: 10
Byggear: 1991 - Eiendomsverdi pa nett
Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:
Eiendommen ligger i et etablert boligomrade pd Gandal i Sandnes kommune.

Leilighet i 3.etasje boligblokk.

Boligblokk som er oppfert i betong.

Etasjeskiller i betong.

Saltak som er tekket med betongtakstein.

Yttervegger i betongelement og lett bindingsverk som utvendig er kledd med trepaneler.
Vinduer og derer med isolerglass.

Generelt beskrivelse av innvendige overflater.

Innvendige gulv er i hovedsak belagt med laminat og parkett, fliser pa bad.
Innvendige vegger med tapetserte og malte overflater.
Himling i malte overflater.

Fyring/Oppvarming:
Elektrisk, varmekabler pa baderom.

Sammendrag.
Leilighet er generelt i normal stand iht. alder, men paregnelig med enkelte tilstandsanmerkninger som skyldes alder, vedlikehold og konstruksjon.
De enkelte vurderinger er neermere beskrevet i rapport, rapporten anbefales dermed lest i sin helhet.

Tiltak etter byggear:

Ar Beskrivelse Er det fremlagt dokumentasjon fra h&ndverker?

2021 Ny kjekken. Tidligere vannlekkasje i leilighet fra himling, arsstall er ikke opplyst, Ja
forsikringssak (sameiet) som ble utbedret av fagfolk ifelge eier.

5. Arealinformasjon

Arealmalingen er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.
Rommene kan veere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Eksternt e Bruksareal av rom som tilherer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom
bruksareal € BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset BRA-b Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal
balkong innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som &pne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke maéleverdige arealer som skyldes skréatak eller lav himlingshayde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppferes alene,
men skal alltid opplyses sammen med korrekt malt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjer boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert pa den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for maling i
forhold til den n&vaerende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal veere med som S-ROM, men i ny standard er dette med
som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i
markedsfering av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske malinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke pa
dagens bruksomrader og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.
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Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) = BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

3. etasje 74 70 4 (o] 14

Totalt m?2 74 70 4 (o] 14

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom
3. etasje 70 66 4 Entre/gang, 2 soverom, bad, stue/kjekken Bod
Totalt m?2 70 66 4

Kommentar til arealberegning

Arealene er oppmalt pa stedet.

Det medfolger biloppstilling til en bil og en utvendig bod i felles garasjeanlegg i underetasjen.
Utvendig bod i underetasje inngar BRA-e.

Andel av fellesarealer og eventuelle felles bod arealer utenfor leiligheten er ikke medregnet.
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6. Hovedrapport

6.1 Balkong, terrasse, platting

Type Balkong

Det er etablert en balkong i betong.

Er det gijennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ukjent
Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei
Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong? Nei
Er det krav til rekkverk? Ja
Er det avvik pa rekkverkshayde og &pninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk Ja

forskrift pa befaringstidspunktet?

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-2

Rekkverket tilfredsstiller krav til heyde pa oppferingstidspunktet, men er lavere enn dagens
forskriftskrav pa 100 cm. Ingen tiltak er pakrevd.

Takterrassen er tildekket med terrasse platting i impregnert trevirke, tilsynelatende kun
betongdekke membran er ikke pavist.

Grenske, nedbrytning i terrassebord, trenger overflatebehandling

Terrassegulv ligger utenpé kledning.

Dette kan medfarer sterre fuktbelastning pa treverket hindre utluftning og vanskelig tilkomst for
maling/ behandling.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Balkong ma holdes ren for lgv etc for & hindre at avlgp gar tett og det samler seg vann oppa denne.
Normal tid fer reparasjon av balkonger i betong er 15 - 25 ar.
Overflatebehandling méa paregnes.

6.2 Vinduer og derer

Beskrivelse

Vinduer og derer fra Nordan med isolerglass.

Er det gijennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ukjent
Er det pavist punkterte eller sprukne glass? Nei
Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader? Ja
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Er det ved stikkprever registrert avvik ved dpne/lukkemekanismen? Nei

Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Ja

Oppsummering av vinduer og derer TG-2

Vinduer og derer i hovedsak fra byggearet, paregnelig med noe nedbrytning i enkelte
karmer/glasslister som er mye utsatt for sol og fuktighet, paregnelig med noe slitasje i pakninger
og beslag.

Panel pa utvendige derer som stdr mot ser og vest er spesielt utsatt for sol og fukt og ma jevnlig
behandles for & unnga sprekker og skader.

Ref. egen post.- TG.3_ Fuktskader pavist i brystpanel balkong der.

Ytterder er nedslitt i ut. overflater, topping i bunn.

Tegn til kondensering i enkelte vinduskarmer, dette skyldes normalt for liten utskiftning av
inneluften.

Enkelte vindu har behov for noe mindre justering.

Profilerte innerderer fra byggearet, paregnlig med noe bruks-alderingsslitasje i overflater.

Det er ikke luftespalter pa alle innvendige derer, noe over/undertrykk vil kunne oppleves.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersokelser anbefales

Overflatebehandlinger méa paregnes.
Oppgradering av ytterderer, utskifting av balkongder pga skade/slitasje ma paregnes.

Normal tid fer utskifting av trederer og aluminiumsderer er 20 - 40 &r.
Normal tid far kontroll og justering av trederer er 2 - 8 ar.
Normal tid fer utskifting av trevindu er 20 - 60 &r.

Normal tid fer kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Normal tid fer utskifting av treder er 30 - 50 ar.

6.3 Loft (konstruksjonsoppbygging)

& Supertakst

Type loft Kaldtloft
Er det tegn til fukt fra lekkasjer eller kondensering péa overflater? Ja
Er det tegn til sopp/rate eller spor etter skadedyr? Nei
Er det tegn pa utilstrekkelig ventilering av konstruksjonen? Nei
Er det tegn pa utilstrekkelig tetting rundt gjennomfaringer i konstruksjonen? Nei
Oppsummering av loft (konstruksjonsoppbygging) TG-2

Det registreres fuktmerker rundt rergijennomfaring i yttertak pa loft, skyldes antatt tidligere forhold.
Ventilasjonskanaler pa loft er ikke tilstrekkelig isolerte, dette kan fere til at damp inne i kanalen
kondenserer og returnerer til himling som vann.

Det er kun lagt gulv pa deler av loftet.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Innvendig sutak pa loft anbefales inspisert med jevne mellomrom for & oppdage eventuelle
utettheter i taktekkingen.

Tetting rundt ventilasjonskanaler gjennomfert yttertak pa loft ma kontrolleres/utbedres for & unngd
luftlommer/utettheter/energitap.
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6.4 Etasjeskille og gulv pa grunn

Type Trebjelkelag
Er det pavist nedbey, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja
Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn TG-2

Mindre ujevnheter i gulv er paregnelig normalt i stedstepte gulv og gulv som er palagt
flytegulv/tilfarergulv.

Noe svikt/spenninger/knirk i parkett kan forekomme som felge av dette.

Malt heydeforskjell pd mellom 10 - 20 mm. i stue innenfor en lengde p& 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis
med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Glipper i skjotet parkett i gang.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Parkett/laminat gulv med varierende alder, i hovedsak skiftet i senere tid.
Normal tid far vedlikehold av tregulv, parkett, lakkert er 4 - 6 ar.

6.5 Kjogkken

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det pavist skader pa kjekkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning

Kjekkeninnredning med hvite slette fronter og gra benkeplate fra 2021, ingen spesielle merknader
utover normale bruks- og aldringsslitasjer.

Fagfolk skal veer brukt (elektriker/rarlegger).

Stoppekran, bereder m/waterguard etablert under vask.

- Enkelte mindre hakk i front skuffer under vask.

Avtrekk
Type avtrekk Mekanisk
Er det registrert avvik pa avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk

Avtrekk fungerer ved enkel test.

6.6 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei
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Er det avdekt forhold som tyder pé at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei

teknisk forskrift?

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ikke kontrollert
Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde? Nei
Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Boligen har reykvarslere og er utstyrt med et brannslukningsapparat.
Alder pa anlegg er ikke kontrollert.

Er det skader pa brannslukkingsutstyr, raykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 ar? Nei

6.7 Avilgpsrar

Type avlgpsror Plast

Er det gjennomfart arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Deler av innvendige avlgpsrer er skiftet i forbindelse med oppgradering av kjgkken.

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
Mangler det stakemuligheter pa avlgpsanlegget? Nei
Har avigpsrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Oppsummering av avlepsrer TG-2

Innvendige avlgpsrer som ikke er skiftet ut men som er fra byggear har nddd en hey alder og gir
okt risiko for skader i tiden som kommer.

Ingen direkte synlige merknader, normal tilsyn.

Staking kan gjennomfgares via avlgp til installasjoner og sluk.

Normal levetid for avigpsledninger av plast er 25 til 75 ar.

Sluker som ikke har jevnlig tilfersel av vann ma etterfylles for og ikke terke ut i vannlas.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Normal vedlikehold, spyling / staking av avlgp og vannlas til servanter anbefales med jevne
mellomrom.

Det ble ikke registrert behov for tiltak, men med tanke péa alder kan skader plutselig oppsta pa
anlegg av eldre argang.

6.8 Vannledninger

Type anlegg Kobber, Plast
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Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Vannrer er delvis skiftet i forbindelse med oppgradering av bad/kjekken.

Har vannrer nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller falgeskader? Ukjent
Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei
Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer? Nei
Er det redusert vanntrykk ved preaving av to tappesteder samtidig? Nei
Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
Er det darlig funksjon pa stoppekran? Ikke kontrollert
Oppsummering av vannledninger TG-2

Vannrer er fra byggearet, og har n&dd en alder hvor det vil veere gkt risiko for lekkasjer.

Normal levetid for avlgpsledninger av plast er 25 til 75 &r.

Normal levetid for lodding er 25 til 75 &r.

Normal levetid for vannledninger av kobber er 25 til 75 ar.

Normal levetid for vannledninger av PE/PEX er 25 til 75 ar.

Vannrer er i hovedsak skjulte og ikke mulig & kontrollere.
Stoppekran er plassert ved hovedstoppekran under kjgkken benk.
Det er noe irring/korrosjon pa vannrer i kobber.

Waterguard er etablert under kjgkkenskap.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Normal tilsyn/vedlikehold.

6.9 Elektrisk

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i lepet av de siste 5 ar Nei
Type sikringer Automatsikringer
Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Deler av det elektriske anlegget er oppgradert i 2021 ifom nytt kjgkken, dokumentasjon fremvist.

Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfert etter 01.01.1999? Ja
Er det manglende kursfortegnelse? Ikke undersokt
Er det tegn pa varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei

elektrisk utstyr?

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei
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Er det tegn til at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spersmal til eier: Leses sikringene ofte ut? Nei
Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei
Oppsummering av elektrisk TG-2

Det er ikke kontrollert om kursfortegnelse er i samsvar med antall sikringer.

TG 2. Det er ikke framlagt noen dokumentasjon for utfgrelsen pa anlegget (samsvarserkleering) fra
byggearet.

Det er et krav at huseier skal oppbevare dokumentasjon pa alle arbeider utfert p4 anlegget etter
01.011999

Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en forenklet kontroll ikke vil avdekke.

Det er ikke kontrollert om kursfortegnelse er i samsvar med antall sikringer.

Anlegget er utover dette ikke vurdert av bygnings-sakkyndig.

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

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Pga manglende/ ikke fremlagt samsvarserkleering eller annen dokumentasjon anbefales det en
utvidet el-kontroll av en elektrofaglig person og n@dvendige tiltak vurderes deretter.

610 Varmesentral

Type anlegg Annet

Hovedsaklig elektrisk, varmekabler pa bad.

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ukjent

Ukjent

Nar var siste service pa anlegget?

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon pa gjennomfert service.
Finnes det oljetank p& eiendommen? Nei

Oppsummering av varmesentral
Ingen direkte synlige merknader, anlegg er ikke funksjonstestet.

TG.1-2. Med bakgrunn i alder (garantitiden oversteget) vil tilstanden i tiden som kommer veere
usikker.
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6.11 Varmtvannsbereder

Plassering bereder

Kjokkenbenk

Fundament

Kjokkenskap med understattelse

Arstall

2021

Sterrelse

101 liter

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei
Er plugg (stepsel) pa berederen brunsvidd? Nei
Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei
Er bereder over 20 &r? Nei
Oppsummering av varmtvannsbereder TG-2

Bereder fra 2021, er montert i rom uten sluk, men det er montert aviep pa sikkerhetsventilen +
waterguard.

TG.2 _Begrunnes med at berederen er plassert i et rom uten sluk og uten tilstrekkelig
tetsjikt/lekkasjesikring.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Ytterlig Lekkasjesikring av bereder kan anbefales, bereder anbefales plassert i rom med vann
tetsjikt og direkte avrenning til avlep/sluk.
Det er fare for at hvis en lekkasje oppstar at evt. overvann spres ut mot tilstetende rom.

612 Ventilasjon

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Ventilasjonsanlegg er trolig oppgradert i senere tid, dokumentasjon er ikke fremvist.
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Oppsummering av ventilasjon TG-2

Bygningen har mekanisk avtrekk i vatrom, kanaler bgr renses med jevne mellomrom for at avtrekket
skal opprettholde kapasiteten (ca hvert 5 ar).

Serviseavtale pa vedlikehold, rens anbefales. Anlegg pa kjgkken og vatrom er testet og fungerer
optimalt.

TG.2_

Leiligheten er generelt noe lite utluftet og det er tegn til kondensering i vinduskarmer og pa utsatte
steder. Ventilasjon anbefales kontrollert.

Det er like viktig & beregne tilluft som avtrekk for & f& god utskiftning av inneluften.

Deler av gammelt anlegg er tilsynelatende ikke lenger i bruk.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Ventilasjonsanlegget ber totalvurderes og eventuelt oppgraderes for & fa bedre inneluft og sterre

sirkulasjon pé& inneluften.

6.13 Vatrom: Bad/vaskerom.

Overflate
Beskrivelse av overflate
Bad/vaskerom antatt fra 2006 ifelge tidligere salgsoppgaver..
Flis pa gulv og vegg.

Utstyr: toalett, dusj, servant i innredning, og uttak for vaskemaskin.
Varmekabler i gulv.

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Baderom er renovert i 2006.

Er det pavist avvik i krav om heydeforskjell pa tettesjikt/fall til sluk? Ja
Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Ja
Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)? Nei
Er det gjennomfaeringer i vegg/tak mot kald sone? Nei
Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Ja
Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr? Nei
Er det registrert knirk i gulvet? Nei
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& Supertakst

Oppsummering av overflater TG-2

Gulvet har fall til sluk, men dette er mindre enn referansenivaet.

Ca 11 mm fall fra gulv ved der til topp slukrist sluk, derterskel pa 11 mm, synlig oppbrett av belegg.
Avslutning av membran er under 25 mm over gulv.

Terskel i dusj er ca. 50 mm hegyere en terskel i der til bad. Dersom det ville oppstér en lekkasje
utenfor dusj vill evt. overvann ikke kunne ledes til sluk, men renner ut gjennom derdpning.

- Riss/sprekk i flis pa gulvet ved sluk i dus;.

- Riss/sprekk i fuger mellom fliser pa vegg i dusj under dusjbatteri, det ble ikke registrert fukt i
berert omrade.

- Det registreres "bom" i gulvflis (mangelfull heft mot underlag) ved fliser pa gulvet i dus og mot der
til bad.

TG.3_ Gulvskinne for dusjhjerne danner en sperre mot sluk og denne er hayere enn tettesjiktet ved
derépning, drens hull i terskel ber etableres.
Estimert kostnad lokal utbedring kr.1000,-

Anbefalte tiltak overflater

Badet fungerer med dagens tilstand, men péa grunn av paviste forhold anbefales montert et
dusjkabinett for & unnga ytterligere fuktbelastning i pavente av en oppgradering.
Papekte forhold anbefales undersekt naermere, baderom ma paregnes oppgradert i naer fremtid.

Membran, tettesjikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei
Type sluk Plast
Er det pavist avvik ved utferelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei
Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerfgringer eller andre overganger? Nei
Er det pavist feil utfarelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Ja
Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Ja
Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Membran er synlig fert under klemring i sluk.

Riss/sprekk, bom i flis i dusj rundt sluk.

Anbefalt hoydeforskjell fra topp sluk til topp terskel er 2,5 cm. Dette forutsetter at gulvmembran er
trukket opp til topp terskel.

Med bakgrunn i alder pa tettesjiktet / overflater er restlevetiden pa rommet usikker.

Normal tid fer utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser direkte pa membran er 10 - 30 ar.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Det anbefales 4 installere et dusjkabinett for & begrense overflater for belastning med fritt vann.

Sanitaerutstyr

Beskrivelse

toalett, dusj, servant i innredning, og uttak for vaskemaskin.

Er det skader pa utstyr og innredning? Ja
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Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitaerutstyr

Saniteer innredning er trolig skiftet i senere tid.
Normale bruks-alderingsslitasjer.
TG.2_ noe skjolder i nedre kant speil over vask.

Ventilasjon
Type ventilering Mekanisk avtrekk
Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen.

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Ja
Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt

Det er foretatt hulltaking med 73 mm hullbor fra tilstatende rom.

Undersgkelsen viser ingen tegn til fukt i konstruksjonen.

Maleresultatet viser 3 streker, dvs. ikke méalbar fukt.8 vekt% er laveste verdi instrumentet kan méle.

Det anbefales likevel plassering av dusjkabinett pga. papekte forhold pa overflater.
Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon.

614 Qvrig: Balkongder
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Beskrivelse

Balkongder

Oppsummering av evrig TG-3

Fuktskader og rate pavist i utv. brystpanel balkongder,

Anbefalte tiltak / ytterligere undersekelser anbefales

Balkongder er fuktskade og méa paregnes skiftet ut.

Utbedringskostnader Under 10 000

Fuktskade/rate i balkong der.

615 Rom under terreng

Tilgjengelighet lkke relevant

6.16 lldsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke relevant

617 Toalettrom

Tilgjengelighet lkke relevant

618 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

619 Vannbéaren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant
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